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RESUMO

Com o aumento da atividade imobiliéria desde o inicio de 2019, confirmada com a manutencao
em patamares altos até 2022, com certa facilidade de entrada de novas empresas de
incorporacdo e com maior disponibilidade de modalidades de funding, a concorréncia no setor
de incorporacdo vem se tornando cada vez maior. Combinado a isto, j& se nota maior
dificuldade em se encontrar terrenos aptos a incorporag¢do ou com poucos empecilhos na cidade
de Séo Paulo. Estes fatores acirram a concorréncia, logo as organizag0es atuantes nesse setor
tém que se tornar cada vez mais competitivas. Um caminho seria um maior apetite ao risco,
tentando mitigar impactos e aproveitando oportunidades para a obtencéo de vantagem perante

0S concorrentes.

Neste contexto, este trabalho aborda fatores de risco a serem considerados no momento da
aquisicao do terreno para incorporacdo de empreendimentos residenciais. Como embasamento
tedrico para a monografia, € apresentado a conceituacdo do gerenciamento de risco em projetos

e o paralelo praticado na atividade do mercado imobiliario.

Por meio do estudo de caso, que envolve o levantamento na bibliografia existente e a pesquisa
com profissionais da area que atuam ou ddo suporte na etapa de aquisicdes de terrenos, é
elaborado um inventério de fatores de risco a ser empregado na rotina de organizagdes para
aquisicdo de terrenos.

Neste inventario, os fatores foram aglomerados de diversas fontes, acrescidos com os obtidos
na pesquisa e analisados pelo autor. Os fatores foram analisados sob a 6tica da situacéo do risco,
justificativas, gatilhos, ofensores, e, apds isso, foram apresentados estratégias, planos de

respostas, indicadores para acompanhamento e ranking dos fatores.

Por fim, o inventario produzido foi validado por profissionais que atuam na etapa de aquisi¢des
de terrenos e s@o tomadores de decisdo de suas respectivas organizagdes. Estes convergiram no
posicionamento que o material produzido possui utilidade, facilidade de emprego no dia a dia,

apresenta bons planos de resposta e possui um ranking de fatores de risco adequado.



ABSTRACT

Considering the increase in real estate activity since the beginning of 2019 and confirmed by
the stabilization on prominent levels until 2022, few barriers for the entrance of new
development companies and many funding’s type available on the market, competition in the
development sector of Real Estate has been intensified. Considering these facts, the reduction
of land suitable for development or with few penalties in Sdo Paulo city can already be noticed.
These two factors intensify competition, so organizations operating in this sector have to
become increasingly competitive. One path to this would be a greater appetite for risk, trying

to mitigate risks and taking advantage of opportunities to prevail.

In this context, this work addresses risk factors to be considered when acquiring real estate for
development of residential projects. As a theoretical basis for the monograph, the
conceptualization of risk management in projects and the parallel in the real estate market
activity are presented.

Through the research, which involves consulting the existing bibliography and surveying Real
Estate’s specialists, focusing on who participates or supports the real estate’s acquisition stage,
an inventory of risk factors is prepared to be used in the routine of organizations for real estate

acquisition.

In this inventory, the factors are collected from various sources, added to the obtained in the
survey and analyzed by the author. The factors are analyzed from the perspective of the risk
situation, justifications, triggers, offenders, and, after that, strategies, response plans, indicators

for monitoring and ranking of factors are presented.

Finally, the inventory produced was validated by professionals who are senior decision makers
in their respective real estate’s organizations. These converged on the position that the material
produced is useful, easy to use daily, has good response plans and has an adequate ranking of

risk factors.
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1. INTRODUCAO

Nesse capitulo o autor pretende apresentar a justificativa, o objetivo e a metodologia a

ser utilizada no trabalho.

1.1 JUSTIFICATIVA

A atividade imobiliaria tem se intensificado desde o inicio de 2019. O financiamento
imobiliario com recursos das cadernetas do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo —
ABECIP, passou de 58,63 bilhGes de reais no periodo de fevereiro de 2018 a janeiro de 2019
para 129,12 bilhdes de reais no periodo de fevereiro de 2020 a janeiro de 2021 (ABECIP, 2021).
O que se comprova também pelo nimero de langamentos na cidade de Sdo Paulo, que aumentou

consideravelmente em relacdo aos anos de 2012 a 2018, segundo o Secovi (2022).

Figura 1 - Unidades Residenciais Lancadas na Cidade de S&o Paulo em Mil Unidades
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Fonte: Secovi (2022)

Ao mesmo tempo, existem fatores de risco que vém se exacerbando como variagao no
custo de insumos da construcdo, como se pode observar o pico da variacdo de INCC de 13,84%
a.a. em 2021 e valores consideraveis em 2020 e 2022, correspondendo a 8,81% e 9,27%

respectivamente.



A dificuldade de encontrar terrenos sem barreiras® para a incorporacéo e a possibilidade
restrita de tipos de produtos devido a legislacdo vigente, torna a ““(...) selecdo de um terreno
para este fim complexo e demanda um intenso trabalho de ‘garimpo’.” (CAMARGO, 2011, p.
116).

A aquisicao do terreno é o primeiro passo do ciclo de um empreendimento imobiliario,
sendo o insumo essencial & incorporagdo (CAMARGO, 2011). Por se tratar do ponto de partida,
esta etapa € marcada pela transicdo da completa auséncia de informacdo sobre o imovel até a
obtencéo de elementos seguros que buscam garantir a possibilidade da incorporacdo, conforme
os termos da lei de incorporacdes®. A compra de um imével com certas caracteristicas pode
comprometer o desenvolvimento imobiliario, logo, a combinacdo do desconhecido e do

Impacto negativo financeiro remete diretamente a riscos.

Isto posto, o gerenciamento de riscos é de extrema importancia, pois, se feito
adequadamente, pode aumentar a probabilidade e o impacto dos eventos positivos e reduzir a

probabilidade e o impacto de eventos negativos no projeto (PMI,2021).

1.2 OBJETIVO

Este trabalho teve como objetivo identificar os principais fatores de riscos a serem
considerados na etapa de aquisicdo de terreno para incorporacdo imobilidria residencial,
apresentando 0s possiveis responsaveis e as possiveis respostas a estes. Com este trabalho nao
se pretendeu adentrar no quesito da avaliagcdo qualitativa e quantitativa, pois cada projeto
apresenta circunstancias diferentes que devem ser analisados de forma especifica para cada

empreitada, probabilidade de ocorréncia e de impacto. Ainda ao final do processo, estes devem

1 Com o desenvolvimento da cidade e o avanco em direcéo a areas periféricas, ficam cada vez mais escassos 0s
imdveis isentos de pendéncias fiscais, com condi¢do dominial regularizada, sem passivos ambientais, sejam de
contaminacdo ou de vegetacdo, ou grandes suficientes que ndo gerem a necessidade de uma composicdo de
varios lotes para se obter um terreno de area razoavel para a incorporagao.

2 Artigo 32°, Lei Federal n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964.



passar pelo crivo dos gerenciadores de risco e de tomadores de decisio, segundo o seu apetite®

a0 risco.

Foi realizada a identificacdo dos riscos sob a otica dos conceitos do Gerenciamento de
Riscos, definidos pela bibliografia, sendo o principal o Project Management Institute - PMI.
Dessa forma, inicialmente foi feita uma explanacao dos conceitos trazidos pelo instituto e outras
referéncias bibliogréficas, seguida do estudo dos riscos envolvidos no desenvolvimento

imobiliario residencial.

O resultado do trabalho foi a elaboragdo de um inventério de fatores de riscos para o
processo de aquisi¢do de terrenos para incorporacao residencial, apresentado em formato de
tabelas, nas quais foram aglomeradas as informacGes, de forma a facilitar o entendimento e
localizacdo destes. Este material podera ser utilizado de no processo de aquisicdo de terrenos.
O inventario contemplou a contextualizacdo e explicacdo, situacdo de risco, gatilho, ofensor,

ranking, estratégias para planos de resposta e indicadores para monitorar cada fator de risco.

1.3 METODOLOGIA

A metodologia do trabalho foi o estudo de caso, que sera delineado utilizando quatro
pilares para alcancar o objetivo deste trabalho. Estes serdo resumidos abaixo e serdo melhor

destrinchados adiante:

I. A conceituacdo do gerenciamento de riscos e andlise de riscos, tomando como
referéncia principal o guia do PMI. Assim, estes conceitos balizardo o mapeamento de

novos fatores de riscos, bem como a anélise e validacao destes.

Il.  Levantamento de fatores de riscos existentes em projetos de desenvolvimento de
empreendimentos residenciais. Primeiramente, por meio de trés bibliografias sobre o
mercado imobiliario, foi elaborado uma lista inicial com 52 fatores de risco para

incorporacgdo. Posteriormente, foi feita uma pesquisa com 22 profissionais que atuam

3 Apetite ao risco - Para SCHUYLER (2001), o tomador de decisdo no contexto dos objetivos da organizacdo e
do alinhamento de interesse dos stakeholders deve definir a dimensdo maxima aceitavel do risco.



na aquisicdo de terreno ou alimentam este processo, a partir de um questionério visando

a identificacdo de uma maior quantidade de fatores de riscos.

I1l.  Analise dos fatores de risco pelo autor segundo os conceitos explorados na referéncia
bibliogréfica e a 6tica do momento da aquisicdo do terreno para a incorporacdo. Os
fatores foram analisados sob a oOtica da situacdo do risco, justificativas, gatilhos,
ofensores, e, apos isso, foram apresentados estratégias, planos de respostas, indicadores
para acompanhamento e ranking dos fatores;

IV.  Validacédo do inventario elaborado por meio de questionario com 5 profissionais de alto
escaldo e tomadores de decisdo em empresas do meio. O inventario foi validado sob a

Gtica da utilidade, praticidade, validagdo do ranking e efetividade de plano de resposta

1.3.1 Conceituacao do Gerenciamento de riscos

A primeira parte deste trabalho trouxe conceitos e ferramentas, usando como base
principal os métodos descritos no PMBOK, visando a situar o leitor sobre a &rea de

conhecimento de gerenciamento de riscos e a analise de riscos.

O guia € o resultado da consolidacdo de vérias publicacdes de boas praticas das empresas
associadas ao PMI. Inclusive o proprio instituto, em sua ultima versdo de 2021, cita que
informacdes ndo cobertas nessa podem ser obtidas em anteriores. Conforme PMI (2021):

Nada nesta edi¢cdo do Padrdo de Gerenciamento de Projetos ou do Guia do
Conhecimento em Gerenciamento de Projetos nega o alinhamento com a
abordagem baseada em processos de edi¢fes anteriores. Muitas organizagdes
e profissionais continuam considerando essa abordagem Util para orientar seus

recursos de gerenciamento de projetos, alinhar metodologias e avaliar
recursos de gerenciamento de projetos.

Desta forma foi utilizado principalmente a publicagdo anterior a atual, Sexta Edicdo
datada de 2017, que foca nos processos para gerenciamento de projeto abordando o
planejamento, execugdo, monitoramento, controle e encerramento de um projeto e a Gltima traz
uma introducdo, sistema de entrega de valor e principios do gerenciamento de projeto. Sendo
assim, a Sexta Edicdo se adequa melhor aos propositos deste trabalho, sendo mais vezes

referenciada.



Ao fim do capitulo, é feito um paralelo da prética na atividade do mercado imobiliario

e como 0s conceitos apresentados no inicio deste se inserem neste setor.

1.3.2 Levantamento de Fatores de Risco a Serem Analisados no Momento de Aquisicéo
de Terrenos
Este pilar consiste na etapa inicial do inventério e gerou o insumo a ser analisado pelo
autor. Foram utilizadas duas ferramentas para este levantamento, consulta a bibliografia
existente e pesquisa por meio de questionario a profissionais atuantes na aquisicdo de terrenos

ou que ddo suporte a esta etapa.

Nessa etapa o autor identificou na bibliografia, ALMEIDA (2016), GUIMARAES
(2016) e SCAVONE (2015), os fatores de risco existentes nos projetos de incorporacao
residencial e que devem ser considerados no momento da compra do terreno. Inicialmente, os
riscos foram agrupados em riscos macroeconémicos, vinculados a incorporacdo, vinculados ao

imovel e vinculados ao vendedor do terreno.

Na pesquisa, 0 publico-alvo foi profissionais de diversas especialidades que atuam e
alimentam com informacdes o processo de aquisicdo de terrenos. O questionario foi enviado
para 32 individuos, o qual foi respondido por 22. Além de ter se levantado demais fatores de
risco no questionario com os profissionais, aproveitou-se para confirmar o posicionamento dos
respondentes em relacdo aos fatores ja levantados na bibliografia. Neste questionario foi
verificado se estes analisavam os fatores ja levantados em sua atuacdo, se ndo o faziam e

deveriam fazé-lo ou se até ndo consideravam o fator como de risco.

Visou-se com diferentes fontes e a multidisplinariedade dos respondentes cobrir ao
maximo a complexidade intrinseca do processo de compra de um terreno e trazer a maior

quantidade de fatores de risco.

1.3.3 Analise dos fatores de risco e elaboracdo do inventario

Ap0s o levantamento de fatores de risco na incorporacao imobiliaria residencial, o autor

analisou cada fator de risco segundo os critérios abaixo, elaborando o inventario:

1. Situacdo de risco: os principais objetivos afetados ou como o projeto ¢ influenciado.



2. Justificativa: como o fator gera o impacto por meio de explicagdes, exemplificagdes e o

porqué da sua relevancia.

3. Gatilho: indicadores, resultados e condi¢cdes que apontam que 0 risco possui maiores

chances de se materializar.

4. Ofensores: entes que geram o fator de risco e 0s que deveriam ser responsaveis por

controla-los e administra-los.
5. Ranking: Até qual momento o risco pode ocorrer.
6. Estratégia: Abordagem e diretriz que o plano de resposta tera para o fator de risco.

7. Plano de Respostas: Sugestdo de meios de respostas proativas, reativas e de
monitoramento aos fatores de risco que devem ocorrer antes e depois do momento da

compra do terreno.

8. Indicadores: Indices, condicdes, referéncias e resultados para se abstrair o desempenho

do gerenciamento do risco.

Para justificar e analisar, foram utilizados argumentos técnicos, legais e de formatacao
de produto, mostrando como os fatores influenciam nos objetivos do empreendimento. Também
foram usadas como base, referéncias e consultas a legislacdo e a procedimentos normativos
vigentes, que regem o desenvolvimento imobiliario residencial, sobretudo na cidade de Séo

Paulo.

1.3.4 Validacao de Inventario de Fatores de Risco

Elaborado o inventario de fatores de risco, foi feita a avaliacdo deste por cinco
profissionais de longa experiéncia na area, de alto escaldo e com posi¢édo de tomada de deciséo

em empresas de atuacdo em incorporacéo residencial.

Para os respondentes foram apresentados a situacdo de risco, justificativa, ranking,
ofensor, estratégia, plano de respostas e indicadores para cada fator de risco, juntamente com a
definicdo conceitual e objetivos deste trabalho. Cada respondente teve que avaliar quatro

fatores:



1. Utilidade: com “Sim” ou “Nao” foi avaliado se as informagdes tém algum uso, atendem

a expectativa ou complementam o conhecimento geral sobre o assunto;

2

2. Praticidade: com “Sim” ou “Nao” foi avaliado se as informagdes apresentadas possuem
possibilidade de serem empregadas no processo de analise de riscos para compra de

terrenos de empresas do ramo;

~ A0

3. Validagdo do ranking: com “Sim” ou “Nao” foi avaliado se considera adequado o
momento final apontado no ranking para manutencao de gerenciamento do fator de risco

especifico;

4. Efetividade de plano de resposta: com nota de 1 a 5, sendo 1 pouco efetivo e 5 muito

efetivo, foi avaliado se o plano de respostas e os indicadores para analise sdo efetivos.

Ao fim do tdpico, o autor analisou as respostas, mostrando suas percepcdes da validagédo do

inventario pelos profissionais.



2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

Neste capitulo serdo apresentados os conceitos e definicbes a serem utilizados no

decorrer do trabalho para elaboracéo e sustentacdo do estudo de caso.

2.1 CONCEITUACAO DE PROJETO

Segundo o PMI (2021), projeto é um esforgo temporario para criar um produto, servi¢o

ou resultado Unico.

Dessa forma, cada projeto possui objetivos especificos e pode ser classificado dentro de

uma organizacao pelo seu porte, complexidade e importancia.

Além disso, a vida util do projeto envolve diferentes entes (Stakeholders) que devem
ser classificados pela sua participacdo, interesse, poder de intervencdo e, ao fim do ciclo, se

foram bem atendidos.

22 CONCEITUACAO DE RISCO

Risco é um evento ou condicdo incerta que, se ocorrer, provocara um efeito positivo ou
negativo em um ou mais objetivos do projeto (PMI, 2021). em neg0cios, riscos e incertezas
refletem o desconhecimento e a variabilidade na natureza, materiais e sistemas humanos
(SCHUYLER, 2001).

Sendo assim, a analise de risco é fundamental para o que é chamado de “Decision
Problem” (SCHUYLER, 2001), que na maior parte consiste na decisdo da alocacdo ou ndo de

capital, tempo e recursos.
WIDEMAN (1992) sugere algumas naturezas de risco:

1. Risco de escopo: riscos associados a mudancas de escopos ou necessidades de

adequacdes para se atingir niveis técnicos adequados;

2. Risco de qualidade: falha de obtencédo de nivel de qualidade técnica ou de experiéncia

associado a atividades ou servicos;



3. Risco de prazo: falha para completar as atividades ou cronograma dentro do prazo

estipulado;

4. Risco de custo: falha para executar as atividades dentro do or¢camento estipulado.

2.3 O PROCESSO DE AQUISICAO DE TERRENOS

As empresas, balizadas pelo seu perfil de posicionamento de marca e produto, know-
how, leis de planejamento urbano, cenério competitivo e do mercado imobiliario residencial,
definem locais de atuacdo e prot6tipos de produtos a serem implantados (CAMARGO, 2011).
Isto posto, incorporadoras buscam terrenos disponiveis para venda, provocam ou fomentam
negdcios e parcerias com o objetivo de desenvolvimento de projetos, de forma que sejam
contempladas as diretrizes especificas de cada empresa.

Na pratica de mercado, ao encontrar as oportunidades, é feita a negociacdo comercial
com 0s proprietarios de imoveis, que é formalizado num Compromisso de Compra e Venda.
Este instrumento rege todas as obrigacdes, direitos, prazos, multas e valores do negdcio entre
as partes. Segundo CAMARGO (2011), os modelos mais comuns para aquisi¢do de terrenos

sdo por meio de pagamento em dinheiro, permuta fisica ou permuta financeira.

Como o objetivo do negdcio é o desenvolvimento de um empreendimento imobiliario,
€ necessario que o projeto previsto seja passivel de ser implementado, atendendo requisitos de
normas e leis vigentes, situacdo de mercado, além de parametros de produtos que sejam
desejados pelo consumidor e de parametros técnicos, ainda alcancando as expectativas
financeiras de receita e custo de implantacdo. Logo, é definido um prazo contratual para
elaboracdo dos estudos necessarios para obtencdo de informagdes que supram ao maximo as
incertezas do desenvolvimento do negdcio. No entanto, existem diversos fatores que ndo estao
totalmente sob o controle do empreendedor, podendo vir a trazer oportunidades ou impactos
negativos no resultado do empreendimento. Com esses objetivos CAMARGO (2011) indica
uma sequéncia de atividades no momento da aquisicdo de terreno para o desenvolvimento
imobiliério residencial:

e Estudos de localizacdo frente a segmentacdo de mercado que compdem

0 “core business” da empresa,;
e Prospeccéo de terrenos nas localiza¢Ges de interesse;
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e Estudo de mercado preliminar (comportamento da oferta competitiva,
demanda, estado do mercado);

e Determinacdo do Pudblico-alvo (segmentacdo de mercado -
segmentacdo geogréfica, psicografica, comportamental e demogréfica) e
respectiva faixa de renda;

o Configuracao preliminar do produto;

o Estimativa preliminar de custos de producao e/ou implantacéao (baseada
no produto protétipo);

o Andlise financeira e econbmica (baseadas na configuracdo de um
cenario referencial e posterior submissdo deste cendrio a situagBes de
stress;

o Anélise técnica;

¢ Andlise legal e ambiental;

e Anélise documental.

Isto posto, 0 empreendedor, ao fim deste prazo, decide confirmar a aquisicao, aceitando
0s riscos intrinsecos ao negocio e iniciando o ciclo de incorporacao, ou se da por resolvido o
contrato, abortando-se o projeto e perdendo-se a verba gasta para os estudos iniciais. Dessa
forma, essa tomada de decisdo se enquadra no conceito, abordado anteriormente, de “Decision

Problem” (SCHUYLER, 2001), que consiste na decisdo da alocagdo ou ndo de recursos.

O ciclo da incorporacdo seria adaptavel ao modelo genérico de projeto de WIDEMAN
(1992), que seria Definicdo Conceitual, Desenvolvimento, Implementacdo e Encerramento.
Poder-se-ia colocar como paralelo, respectivamente, a fase de aquisicdo de terreno, no qual é
desenhado o produto a ser implantado com estudos preliminares, a fase de desenvolvimento de
projetos arquitetonicos e técnicos, a fase de venda e construcdo e a fase de pds-obra. Assim
como no modelo genérico, os riscos e oportunidades sdo maiores nas fases iniciais do projeto,

conforme imagem abaixo:



Figura 2 - Gréafico de Valor Agregado e Sujeicio ao Risco ao Longo da Vida Util do Projeto
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No entanto, vale destacar que na incorporagédo o valor de exposicdo pode ser alto, no

caso de pagamento do terreno em dinheiro, num fluxo curto de pagamento, fazendo a curva de

"Amount at Stake’ crescer mais rapido ou sair de um patamar mais alto, a0 mesmo tempo que

adianta e expande o periodo de maior impacto gerado por risco.

Conforme conclui CAMARGO (2011):

Mediante o0 exposto, pode-se afirmar que uma negociacdo estratégica e
adequada capaz de alcancar preco e condi¢des de pagamento que permitam a
validacéo do empreendimento frente aos resultados que deseja obter, exercem
relevante influéncia no resultado e rentabilidade do empreendimento.
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24  GERENCIAMENTO DE RISCOS

Neste topico serdo resumidos 0s processos para gerenciamento de risco segundo o PMI
(2021).

O risco é inerente a todos 0s projetos, pois cada empreitada possui graus variados de
incerteza (PMI, 2021), dessa forma o gerenciamento de risco insere-se na forma de identificar
riscos e desenvolver estratégias para mitiga-los ou evita-los, ao mesmo tempo que busca
maximizar o aproveitamento de oportunidades (WIDEMAN, 1992). Sendo assim, o
gerenciamento auxilia na identificacdo dos riscos e definicdes de contingéncias, acoes,
monitoramentos para avaliaces e tomadas de decisdo. Fazendo parte do gerenciamento de
projetos, o gerenciamento de riscos, segundo o PMI (2021) e:

“A aplicacdo de conhecimentos, habilidades, ferramentas e técnicas as
atividades do projeto para cumprir os requisitos definidos. O gerenciamento

de projetos refere-se a orientar o trabalho do projeto para entregar 0s
resultados pretendidos.”

Seré notado uma repeticao de sugestdo de métodos e processos, no entanto, isso se deve ao fato
de o gerenciamento de risco ser um processo iterativo, que ocorre até o encerramento do projeto
(PMI, 2017).

Os processos do gerenciamento de risco, segundo o PMI (2017), séo sete:

=

Planejamento do gerenciamento de risco;
2. ldentificacao dos riscos;

3. Analise qualitativa;

4. Anélise quantitativa;

5. Planejamento das respostas;

6. Implementacgéo das respostas;

7. Monitoramento do risco.

Neste trabalho ndo foi feito a analise qualitativa e quantitativa, pois cada projeto
apresenta circunstancias diferentes que devem ser analisados de forma especifica para cada

empreitada, probabilidade de ocorréncia e de impacto. Ainda, ao final, estes devem passar pelo
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crivo dos gerenciadores de risco e de tomadores de decisdo da organizagdo, segundo o Seu
apetite ao risco. Desta forma, ndo houve enfoque na parte de conceituacéo do terceiro, quarto e

sexto processo de Gerenciamento de Risco, sendo apresentados de forma mais superficial.

Na conceituacao a seguir, todos 0s processos serdo apresentados para evidenciar e deixar
claro a interacdo e a sequéncia de atividades entre eles. Relembrando que foram explorados

mais a fundo os principios que fundamentardo o estudo de caso.

2.4.1 Planejamento de Gerenciamento de Riscos

Este plano descreve como sera executado, monitorado, controlado e encerrado o
gerenciamento de riscos. Este é feito a partir do Plano de Gerenciamento do Projeto, fatores
ambientais da empresa e ativos de Processos Organizacionais (PMI, 2017). Para isso, 0 plano

pode incluir ou ndo todos os itens a seguir.

2.4.1.1 Estratégia dos Riscos e Metodologia

Esta etapa descreve de forma ampla a abordagem do gerenciamento de riscos do projeto
(PMI, 2017), definindo também ferramentas e fontes de dados especificas que serdo usadas para

realizar o gerenciamento dos riscos do projeto (PMI, 2017).

2.4.1.2 Papéis e Responsabilidades

Assim como qualquer atividade, no gerenciamento de riscos é necessario a definicéo de
lideres responsaveis e membros de apoio para as atividades especificas que mais se adequem

ao know-how dos colaboradores (PMlI, 2017).

2.4.1.3 Prazos

Define a frequéncia e quando serdo realizados os processos ao longo da vida util do

projeto, de forma a inclui-las no cronograma do projeto (PMI, 2017).
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2.4.1.4 Categorizagdo dos Fatores de Riscos

Fornece meios para agrupar riscos de projeto. O guia sugere uma estrutura analitica
dos riscos (EAR) para a categorizacdo, com o objetivo de melhor entendimento das equipes,

divisdo de responsabilidades e identificacdo de riscos.

Estas categorias podem ser organizadas de varias formas. Duas op¢6es seriam por

guem gera 0s riscos ou pela natureza do risco (PMI, 2017).

Pela diferenciacdo das suas origens e previsibilidade, os riscos poderiam ser
organizados das seguintes formas (PMI, Apud WIDEMAN, 1992), de uma forma macro:

1. Externos imprevisiveis: riscos regulatdrios, incidentes naturais e efeitos colaterais;

2. Externos previsiveis: riscos de mercados, operacionais, impactos ambientais e sociais,
mudancas recorrentes, inflagéo e fiscal,

3. Internos ndo técnicos: riscos de gerenciamento, cronograma, custo, fluxo de caixa e
perdas potenciais;

4. Técnicos: riscos de mudancas de tecnologia, performance, riscos de tecnologias

especificas, projetos técnicos e grau de complexidade.

Abaixo segue uma exemplificagdo de uma EAR organizada pela natureza dos riscos:



Figura 3 - Exemplo de EAR para Organizacdo de Fatores de Risco

EAR NIVEL 0

EAR NIVEL 1

EAR NIVEL 2

0. TODAS AS FONTES
DE RISCO
DO PROJETO

1. RISCO TECNICO

1.1

Definicdo do escopo

1.2

Definicdo dos requisitos

1.3

Estimativas, premissas, e restricoes

1.4

Processos técnicos

1.5

Tecnologia

1.6

Interfaces técnicas

Etc.

2. RISCO DE
GERENCIAMENTO

21

Gerenciamento de projetos

2.2

Gerenciamento de porifdlio/programa

2.3

Gerenciamento de operacdes

2.4

Organizacio

25

Recursos

2.6

Comunicacéo

Etc.

3. RISCO COMERCIAL

3.1

Termos e condicdes do contrato

3.2

Aquisicao interna

3.3

Fornecedores e prestadores de servigcos

3.4

Subcontratos

3.5

Estabilidade do cliente

3.6

Parcerias e joint ventures

Etc.

4. RISCO EXTERNO

41

Legislacdo

4.2

Taxas de cambio

4.3

Local/instalactes

44

Meio ambiente/clima

45

Concorréncia

4.6

Regulamentacao

Etc.

2.4.1.5 Apetite a Riscos das partes interessadas

Fonte: PMI (2017)
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Para SCHUYLER (2001), o tomador de decisdo, no contexto dos objetivos da

organizacédo e do alinhamento de interesse dos stakeholders, deve definir a dimensdo maxima

aceitavel do risco.

Sdo definidos os limites aceitaveis de riscos especificos do projeto de cada parte

interessada. As fronteiras devem ser definidas com valores mensuraveis, de forma a criar a

exposicdo maxima ao risco maximo que o projeto pode ter, de acordo com as diretrizes da

companhia (PMI, 2017).
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A construcdo civil tende a ser bem conservadora, pois, como observa CAMARGO
(2011), trabalha com projetos por ciclos de longos periodos de duracéo e apresentam alto grau
de rigidez. Dessa forma, o projeto fica exposto as variacdes no ambiente, possuindo capacidade
limitada da recuperagdo mediante desvios de cenérios, podendo inclusive ndo conseguir se

reestabelecer.

2.4.1.6 Funding Para o Gerenciamento de Risco

Identifica os fundos necessarios para realizar as atividades relacionadas ao Gerenciamento dos
Riscos do Projeto. Estabelece os protocolos para a aplicacdo de reservas de contingéncia e de
gerenciamento (PMI, 2017).

No caso da aquisicdo de terrenos, a verba que pode ser empenhada pode chegar a

algumas centenas de milhares de reais, dependendo da dimensao do projeto.
Segundo CAMARGO (2011):

(...) o desembolso para aquisicdo do terreno ¢ “um dos valores mais
representativos”, podendo até mesmo ser “a parcela mais significativa”, dentre
as parcelas iniciais do fluxo de investimentos a se realizar no empreendimento.

O valor que cobre a contratacdo de estudos técnicos, consultorias, obtencdo e analise
de documentacdo € provido a titulo perdido em caso de ndo prosseguimento do negocio. Vale
ressaltar que mais vale a perda dos valores nas diligéncias do que a compra inadequada de um
terreno. Ainda é pertinente comentar que este desembolso pode ser feito de forma fracionada,
conforme a avaliacdo de riscos for evoluindo e pardmetros que sdo mais importantes serem

inicialmente validados.

2.4.1.7 DefinigOes de probabilidade e impacto dos riscos

Refletindo o apetite de risco e as fronteiras de exposi¢do ao qual a organizacéo esta
disposta a atuar, sdo criados niveis de probabilidade de ocorréncia e impacto nos objetivos,
especificos do projeto (PMI, 2017). Para WIDEMAN (1992), essa categorizacao sera utilizada

para definir quais riscos receberdo maior atencéo.
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2.4.1.8 Formato de relatérios e acompanhamento

Este passo define e padroniza como os resultados serdo documentados, analisados,
apresentados, registrados auditados e comunicados durante o processo do gerenciamento de
risco (PMI, 2017).

Este passo € fundamental sob a Otica do processo e da empresa, pois garante uma
homogeneizacdo do material produzido, melhor entendimento e produtividade entre disciplinas,
com o uso de indicadores e estruturas similares, gerando uma base mais adequada para tomada
de decisdes (PMI, 2017). Por fim, ainda produz um ativo organizacional a empresa, que ao fim

do processo € melhorado para o proximo ciclo (SCHUYLER, 2001).

2.4.2 ldentificar os Riscos

E o processo de identificagio, documentacéo e caracterizacio dos riscos especificos do
projeto feito a partir do Plano de Gerenciamento de projeto, documentos do projeto, acordos,
fatores ambientais da empresa e ativos de Processos Organizacionais e utilizando uma ou mais
técnicas que serdo apresentados a seguir (PMI, 2017). Para SCHUYLER (2001), identificacdo
de risco é sobre rever toda e qualquer premissa, parametro de entrada, atividades insumos
chaves, tecnologias e recursos previstos para o projeto. Para o PMI (2021):

“Os membros da equipe do projeto devem identificar proativamente os riscos
ao longo do projeto para evitar ou minimizar os impactos das ameacas e
explorar ou maximizar os impactos das oportunidades. As ameacas e as

oportunidades tém um conjunto de estratégias de resposta possiveis que
podem ser planejadas para a implementagdo, caso o risco ocorra.”

O objetivo da etapa é a elaboracdo do Registro dos Riscos, Relatério de Riscos e

atualizac@es de documentos do Projeto (PMI, 2017).

O primeiro é composto por uma lista de riscos identificados, possiveis responsaveis e
respostas a estes. Ja 0 segundo € um relatério no qual sdo evidenciados quais sao 0s maiores
pontos de exposicao, sendo este termo desenvolvido e atualizado de forma progressiva, desde
0 planejamento até o fim do gerenciamento dos riscos. Por ultimo, serdo atualizados o0s

documentos do projeto e os Ativos de Processos Organizacionais (PMI, 2017).
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2.4.2.1 Coleta de Dados

A coleta de dados para o processo de identificacdo de riscos pode ser feita de diversas
maneiras. A primeira € partir de uma lista de verificacdo pré-existente da empresa, que faz parte
dos Ativos de Processos Organizacionais e ja elenca um mapeamento de riscos de projetos
passados ou até uma lista genérica do setor. Deve-se atentar que esta lista nunca cobrira todos
0s riscos, pois cada projeto é Unico e riscos desconhecidos ainda podem afetar o objetivo do
projeto (PMI, 2017).

Com esta lista inicial é possivel complementa-la com um brainstoming dos envolvidos
no projeto, contratacdo de consultoria especializada ou a elaboragédo de entrevistas com entes e
profissionais atuantes com expertise na area (WIDEMAN, 1992). E importante que a
participacdo seja feita num ambiente de confianca e confidencialidade, para garantir
contribuices honestas e ndo tendenciosas. Por fim, deve-se avaliar se ha algum conflito de
interesse entre participantes (PMlI, 2017).

2.4.2.2 Anélise de Dados

Outras ferramentas para a producao do processo de identifica¢do dos riscos sdo a analise
de causa-raiz, analise dos documentos, premissas e restricdes do projeto e por uma anélise de
SWOT (PMI, 2021).

Na analise de causa-raiz, buscam-se maneiras de como 0 objetivo possa ser afetado,
dentro de cada natureza, e é feito o caminho inverso, procurando possiveis origens para este

impacto.

Na analise documental serdo repassados todos os contratos, documentos, memarias de
calculo, premissas e restricOes para entender as fragilidades do projeto, aderéncia a realidade,

encontrar qualquer inexatiddo, instabilidade, inconsisténcia ou incompletude das premissas.

Por fim, na analise SWOT, se identificardo riscos por meio da anéalise de forgas,
fraquezas, oportunidades e ameagas da empresa, sob a Otica deste projeto especifico
(WIDEMAN, 1992).
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2.4.3 Realizar a Andlise Qualitativa dos Riscos

A andlise qualitativa dos Riscos avalia, de forma subjetiva, a prioridade a ser dada aos
fatores de riscos individuais identificados por meio, principalmente, da combinacdo de
probabilidade e impacto de ocorréncias nos objetivos do projeto (PMI, 2017). SCHUYLER
(2001) aponta questionamentos sobre esta etapa. Para ele, a primeiro momento, realizar uma
classificacdo de probabilidade ou de severidade em alto, médio ou baixo sem um embasamento

numérico pode gerar problemas de comunicagdo e uma ilegitima hierarquizacéo dos riscos.

Os recursos disponiveis para o gerenciamento de riscos sd0 escassos, entdo as
organizacbes devem focar nos riscos de maior hierarquia para otimizar e aumentar o
desempenho final do projeto (PMI, 2017).

Com referéncia nos elementos trabalhados até este momento e com 0 processo que sera
explicitado a seguir, 0 Registro de Premissas, Registro de Riscos e Relatérios de Riscos sdo
atualizados (PMI, 2017).

Além dos pardmetros de probabilidade e impacto, PMI (2017) apresenta outros que

podem ser usados parar hierarquizar os riscos:

e Urgéncia: O prazo em que uma resposta ao risco deve ser
implementada para ser eficaz. Um prazo curto indica alta urgéncia.

e Proximidade: O prazo antes que o risco possa ter impacto sobre um
ou mais objetivos do projeto. Um prazo curto indica alta proximidade.

e Dorméncia: O periodo de tempo apds o risco ocorrer antes que 0 seu
impacto seja descoberto. Um prazo curto indica baixa dorméncia.

e Gerenciabilidade: A facilidade com a qual o responsavel pelo risco
(ou organizacdo) pode gerenciar a ocorréncia ou o impacto: Se o
gerenciamento € f4cil, a facilidade de gerenciamento é alta.

e Capacidade de controle: O grau em que o responsavel pelo risco (ou
organizagdo) pode controlar o resultado do risco. Nos casos em que o
resultado pode ser facilmente controlado, a capacidade de controle é
alta.

e Capacidade de deteccdo: A facilidade com a qual os resultados da
ocorréncia do risco, ou estando para ocorrer, podem ser detectados e
reconhecidos. Quando a ocorréncia do risco puder ser facilmente
detectada, a capacidade de deteccdo € alta.

e Conectividade: Até que ponto o risco esta relacionado a outros riscos
individuais do projeto. Quando um risco tem conexdo com muitos
outros riscos, a conectividade € alta.
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e Impacto estratégico. O potencial do risco de ter um efeito positivo ou
negativo sobre as metas estratégicas da organizagdo. Se o risco tiver
um efeito importante sobre as metas estratégicas, o impacto
estratégico € alto.

e Proximidade de Vizinhanca: O grau em que um risco é percebido
como importante por uma ou mais partes interessadas. Se o risco for
percebido como muito significativo, a proximidade vizinhanga é alta.

2.4.4 Realizar a Analise Quantitativa dos Riscos

A partir da priorizacdo feita na analise qualitativa dos Riscos, € feito a analise numérica
de riscos primarios e, se necessario, secundarios por meio da andlise quantitativa dos Riscos
(PMI, 2017). Com a aplicacdo dos métodos de andlise, pode-se obter entendimentos e
detalhamento dos riscos individuais e os efeitos combinados dos riscos nos objetivos do projeto
(WIDEMAN, 1992). Ao final da analise é possivel verificar o risco geral do projeto
(SCHUYLER, 2001). Concordando, WIDEMAN (1992) diz que a figura do risco geral do

projeto emerge trazendo quando, onde e qual a extensdo de exposi¢cdo que pode ser antecipada.

Utilizando como entradas todos os documentos apontados até esta etapa € avaliado
numericamente o efeito combinado de probabilidade e impacto nos objetivos de projeto, de
forma a se quantificar a exposicdo do projeto e se vislumbrar caminhos para o Planejamento de
respostas ao Risco, que sera apresentado no proximo topico. Também se priorizara 0s riscos
individuais e se apresentara a variacdo probabilistica detalhada do projeto. Dessa forma, todos
os elementos do projeto s&o atualizados, principalmente as linhas bases de cronograma, custos
e escopo (PMI, 2017).

2.4.5 Planejar as Respostas aos Riscos

Selecionar e desenvolver estratégias, acdes e respostas € 0 processo de planejar as
respostas aos Riscos (PMI, 2017). Nesta fase também é atribuida a responsabilidade pelas
respostas, sendo que WIDEMAN (1992) sugere que deveriam ser atribuidas a equipe ou

profissionais que representam ou atuam junto a fonte do risco.

Por meio dos documentos elaborados, iteracdes com o processo de anélise quantitativa
dos Riscos e alinhamento ao apetite de risco da empresa, é possivel se desenhar acdes a serem

feitas, caso seja necessario, vislumbrando toda vida atil do projeto. Essas medidas devem
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resultar da ponderacdo de risco, impacto e custo para implantacao, de forma a ser contemplada

a magnitude do projeto e se maximizar os resultados esperados (PMI, 2017).

Desta forma, para cada risco individual do projeto, podem ser determinados ofensores
que geram o risco individual, gatilhos que indicam que o risco esta se realizando, planos de
resposta e responsaveis pelo monitoramento. Deve-se atentar que essa avaliacdo € refeita ao

longo da vida do projeto pois € um processo iterativo (PMI, 2017).

Feita esta etapa, todos os documentos do projeto séo atualizados, alterando diretamente
as definig0es feitas nas etapas de gerenciamento de projeto (PMI, 2017).

2.45.1 Estratégias para Abordagem de Ameagcas

A seguir serdo apresentadas as principais estratégias para se lidar com fatores de riscos,
apresentadas pelo (PMI, 2021):

1. Prevenir: empenhar esforgos para eliminar a probabilidade de ocorréncia ou o impacto

do risco individual sobre os resultados do projeto.

2. Transferir: repassar a responsabilidade de gerenciar o risco e de suportar 0s impactos

gerados.

3. Mitigar: empenhar esforgos para diminuir a probabilidade de ocorréncia ou impacto dos
riscos. Com esta estratégia é ponderada a sensibilidade dos objetivos perante os planos

de acdo.

4. Aceitar: a estratégia consiste em aceitar 0s impactos que podem incorrer nos objetivos,
por serem pequenos ou muito improvaveis, ou é observado a impossibilidade de se agir
perante o risco. Nessa estratégia pode ser adotado contingenciamento para contrapor 0s

possiveis impactos.

5. Escalar: essa estratégia é adotada quando o risco esta fora do escopo do projeto, fora do
controle, fora da responsabilidade do gerenciador de riscos ou afetam o portfélio da
empresa como um todo, se tornando uma questdo a nivel de organizagdo. O tratamento
dado a riscos abordados por essa estratégia € o0 acompanhamento fora do projeto e a

nivel estratégico da empresa.
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2.4.5.2 Estratégias para Oportunidades

A seguir serdo apresentadas as principais estratégias para se lidar com oportunidades,
apresentadas pelo (PMI, 2021):

1. Explorar: esta estratégia visa a garantir a ocorréncia da oportunidade e absorver

totalmente os beneficios.

2. Compartilhar: visa a transferir o gerenciamento da oportunidade e usufruto parcial ou
total do beneficio pela ocorréncia desta. As oportunidades sdo repassadas para empresas
que possuem maior know-how para captura-las ou ha um pagamento de um prémio ou

taxa de performance.

3. Melhorar: este tipo de agcdo almeja aumentar a possibilidade ocorréncia, bem como o
beneficio que altera os objetivos da empresa.

4. Aceitar: ndo envolve nenhuma agdo proativa, pois entende-se que ndo ha como interferir
na probabilidade ou impacto da oportunidade ou o plano de acdo pode ser mais custoso

do que o beneficio a ser gerado.

5. Escalar: assim como para riscos, essa abordagem para oportunidades se torna no nivel
de empresa ou de portfélio, de forma a ficar fora do gerenciamento de risco do projeto,
cabendo aos tomadores de decisdo da empresa tentar se posicionar para obter possiveis
beneficios.

2.4.6 Implementacdo das Respostas

Esta etapa consiste na implementacdo do plano de respostas, com objetivo de minimizar
0s impactos e maximizar as oportunidades. Apesar de ser um tanto quanto ébvia, € importante
reforcar a existéncia desta etapa pois, segundo PMI (2017), muitas empresas se empenham
muito nas etapas anteriores e acabam por ndo implementar planos de resposta e de

monitoramento, ndo sendo tomada nenhuma providéncia de fato perante os riscos.

Dessa forma, a partir dos documentos trabalhados até esta etapa, sdo feitas as
solicitacbes de mudancas da Linha Base de cronograma, custos e outros componentes do

gerenciamento do projeto. Os principais itens a serem atualizados sdo o Registro de LicOes
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aprendidas, Atribuicdes e Responsabilidades das Equipe do projeto, Registro de Riscos e
Relatério de Riscos (PMI, 2017).

2.4.7 Monitorar os Riscos

Monitorar os Riscos é o processo de monitoramento da implementacdo de planos
acordados de resposta aos riscos, acompanhamento dos riscos identificados, identificacdo e
analise dos novos riscos e avaliacdo da eficacia do processo de riscos ao longo do projeto,
avaliando se as premissas ainda sdo validas, se as politicas e procedimentos estdo sendo
seguidos, contingéncias ou planos de resposta adequados e se a estratégia do projeto ainda é
valida. Esta etapa € feita ao longo de toda vida util e é usada para embasar tomadas de decisdes
(PMI, 2017).

Com base nos documentos do projeto, principalmente Relatério de riscos, Registros de
Riscos, Relatdrios e Planejamento de Desempenho é feito o0 monitoramento. Os resultados do
processo séo: atualizacdo dos documentos do projeto, principalmente sobre o desempenho do
projeto, solicitagdo de alteragdes nas Linhas de Base e atualizagbes no gerenciamento do
projeto. No encerramento do projeto e do seu monitoramento € feita a atualizacdo dos ativos

organizacionais com banco de dados e Lista de Verificacdo de riscos da empresa (PMI, 2017).

2.4.7.1 Ferramentas e técnicas

Para avaliar e monitorar o gerenciamento de riscos pode ser feito Auditorias para
documentar, examinar e validar a eficacia do acompanhamento e das respostas aos riscos. Dessa
forma € possivel encontrar pontos de falha ao longo do processo, reforcar boas praticas e
apontar melhorias. E feita também a Reavaliacio de Riscos, objetivando identificar novos
riscos, atualizar a situacdo dos demais e encerrar riscos individuais que ja foram superados
(PMI, 2017).

Para embasar a Auditoria e a Reavalia¢do de riscos é necessaria uma avaliagao técnica
e numérica por meio da Medicéo de Desempenho Técnico e Analises de Variacdo e Tendéncias,
que comparam o realizado versus o planejado e que acompanham indicadores de metas de

cronograma, custos, resultados financeiros e qualidade, evidenciando desvios. Também ¢ feita
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a Andlise de Reservas para avaliar se contingéncias e planos de a¢do séo suficientes ou ndo para

contrapor os impactos dos riscos que ainda podem ocorrer (PMI, 2017).
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3. GERENCIAMENTO DE RISCOS NA INCORPORACAO RESIDENCIAL NO
MOMENTO DA COMPRA DO TERRENO
Neste topico serdo trazidos os conceitos apresentados na bibliografia a atuacdo do
mercado imobiliario com fins residenciais e a complementacdo desta com a experiéncia do
autor, o que auxiliard no entendimento da dindmica do processo de gerenciamento de riscos na

incorporacdo, principalmente no momento da aquisicdo do terreno.

3.1.1 Definigdo do Projeto para a Aquisi¢ao do Terreno

Na incorporagdo imobiliaria residencial, os objetivos sdo entregar uma unidade
residencial dentro de um prazo, com a qualidade e durabilidade acordada com o cliente e
respeitando normas técnicas, criando um marco como referéncia de portfolio, reforco de marca

e, por fim, alcancar as expectativas financeiras por meio da contraposicdo de custos e receitas.

A unidade de negdcios traz uma oportunidade que se encaixa no perfil desejado de
atuacdo da organizacdo, de forma a tentar se posicionar de melhor maneira nas expectativas em

cada objetivo da empresa.

O envolvimento com demais areas e disciplinas ocorre desde o inicio para melhor
definicdo de premissas para os estudos de analise de qualidade de investimento, visando a
ofertar uma proposta comercial atrativa para os vendedores e exequivel frente as expectativas
da organizacdo. Com a assinatura da promessa da compra dos imoveis, condicionada a

condices resolutivas, € iniciado o processo oficial de diligéncias.

3.1.2 Planejamento de Gerenciamento de Riscos

Nesta etapa a organizacéo, a partir de seu know-how de ativos organizacionais e corpo
de colaboradores, parte de uma estrutura de processo estruturada, a qual é adaptada para cada

projeto. Nos proximos topicos serdo apresentados como ¢ feito o planejamento.
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3.1.3 Papéis e Responsabilidades

Na etapa de aquisicdo de terrenos, a area responsdvel a conduzir o processo de
gerenciamento de risco costuma ser a unidade de negocios, que normalmente possui
colaboradores de origem mais heterogénea de formacdo do que os demais ndcleos, como
engenharia, arquitetura, administracdo e advocacia, sendo mais generalistas e tendo uma visdo
macro do ciclo de vida do empreendimento. Esta se responsabiliza pela interface com as demais
disciplinas da empresa, que muitas vezes sdo subdivididas em aprovagOes e legalizagéo,
desenvolvimento de produto, juridico, planejamento financeiro e modelagem, inteligéncia de
mercado, captacdo de investidores e planejamento e orcamento de obras. E feita esta consulta e
validacdo para mapear todos os riscos e dar o respaldo necessario aos tomadores de decisdo

pelo prosseguimento ou ndo do negdcio.

3.1.4 Estratégias, Metodologias e Prazos

Como a atividade de incorporacao residencial € bastante regulamentada, é comum as
organizacOes terem entre seu ativo processual uma estrutura base para a diligéncias juridicas e
técnicas, visando a garantir que as premissas para a futura aquisicdo atendam todos os requisitos

legais e que se alcance aos demais objetivos definidos no projeto.

Antes do inicio das diligéncias e gerenciamento dos riscos, é feito uma reunido oficial
de inicio de projeto, apresentando as equipes a oportunidade de negdocio e homogeneizando o
entendimento do projeto. Nesta reunido séo apresentados 0s prazos existentes, fatores de risco
ja conhecidos e proximos passos para obtencdo e validacao de informacdes. A reunido também

tem como objetivo delegar atividades e responsabilidades.

Nesta etapa € alinhada como serdo entregues as informacdes e as ferramentas a serem

utilizadas. Lista-se algumas das ferramentas e métodos para obtencéo de informacdes:

1. AprovacOes e legalizacdo: 6rgdos governamentais, legislacdo, concessionarias e
especialistas a serem consultados. Na cidade de Sdo Paulo é comum a consulta via
GeoSampa, base oficial de dados do municipio com um repositério de informagdes com

dados importantes para a atividade imobiliaria.

2. Desenvolvimento de produto: especialistas e escritorios externos para confirmacao e

adequacao e humanizacao do produto levado como premissa, tendo em vista que nessa
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fase os projetos ainda estdo em fase embrionaria, como um estudo de massa ou

numérico, precisando que estas premissas sejam validadas.

Juridico: 6rgdos governamentais, especialistas externos, certiddes especificas a serem

retiradas, quais serdo as pessoas juridicas e fisicas diligenciadas.

Planejamento financeiro e modelagem: ferramentas de modelagem a serem utilizados,

verificacdo do planejamento financeiro da empresa para a nova oportunidade.

Inteligéncia de mercado: qual ferramenta serad utilizada, principais informacdes de
concorrentes a serem levantadas, quais bases de dados serdo consultados para defini¢éo
do perfil demografico e se serdo feitas pesquisas com populagéo.

Captacéo de investidores: definicdo de quais Stakeholders do mercado se interessariam
em entrar com funding, buscar referéncias do custo de capital, buscar opiniGes de como

agregar valor ao novo projeto com os investidos.

Planejamento e or¢camento de obras: definicdo de quais estudos e ensaios técnicos
devem ser realizados. Quais especialistas e fornecedores devem serem consultados para
confirmar solugdes, prazos e custos. Quais softwares e ferramentas de cronograma de

projeto serdo utilizados.

E comum encontrar no mercado empresas de projetos, fornecedores e consultorias

técnica e legal que fazem parcerias com as incorporadoras, cobrando totalmente ou

parcialmente 0s servi¢cos apenas no sucesso da aquisicdo. Desta forma as organizacdes

conseguem mitigar 0s custos e ter acesso a mais informacBes para a confirmacdo do

prosseguimento do negdcio.

Com o conhecimento do projeto e prazos limites, as equipes, em forma conjunta,

propdem um cronograma para execucgdo de ensaios, consultas e levantamento de informagdes,

uma vez que muitas das atividades sdo sequenciais e dependem de mais de uma equipe.

3.15

Identificacdo e andlise dos Fatores de Risco

A partir de uma lista pré-existente de riscos da organizagdo ou proveniente dos

colaboradores sao identificados os riscos iniciais. Apés a reunido inicial, analise documental do



28

projeto, consulta a base de dados e a especialistas e uso de métodos apresentados na bibliografia

sdo identificados e complementados 0s riscos a serem estudados.

Com a evolucéo das consultas oficiais, estudos, ensaios, interacdo com especialistas e
com fornecedores, os fatores podem ser quantificados e precificados. A partir disto séo
elaborados planos de resposta e monitoramento dos riscos. A analise e organizacdo dessas
informacdes sdo apresentados para os tomadores de deciséo, junto com os pareceres de cada
area e os intervalos possiveis de resultados para cada objetivo.

3.1.5.1 A decisdo do prosseguimento do negécio

Para se tomar uma decisdo para realizacdo de determinado negocio, os decisores, sejam
eles empreendedores, empresarios, investidores ou outros agentes envolvidos, precisam avaliar
seus interesses e resultados pretendidos frente aos riscos apresentados que possam prejudicar,

comprometer parcialmente ou até mesmo impedir a obtencéo dos resultados objetivados.

Os negocios realizados no setor de Real Estate envolvem grandes volumes de
investimentos e apresentam alto grau de rigidez, ou seja, capacidade limitada de recuperacéao
mediante ocorréncia de desvios no cenario planejado, podendo em determinadas situacdes
apresentar impossibilidade de recuperacdo. Portanto, a deciséo para a realizagédo de determinado
negocio deve estar lastreada numa rotina de planejamento e anélise de riscos fundamentada em
informac@es de qualidade que permitam aos decisores reconhecerem o intervalo de flutuacédo
dos resultados mediante distor¢fes do cenario referencial. Além disso, todos os planos de
resposta e monitoramento devem estar definidos e validados para a deciséo.
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4. LEVANTAMENTO DE FATORES DE RISCOS POR MEIO DA BIBLIOGRAFIA
Por meio das producdes de ALMEIDA (2016), GUIMARAES (2016) e SCAVONE
(2015) foram mapeados 52 fatores de riscos existentes na incorporacao para empreendimentos
residenciais e que devem ser analisados no processo de gerenciamento de riscos. As produgdes
de ALMEIDA (2016) e GUIMARAES (2016) tratam diretamente de riscos no desenvolvimento
de empreendimentos residenciais, no entanto, a primeira aborda sob a Otica de parceiros-
investidores engquanto o segundo aborda sob a ética especifica de bancos de investimentos. Ja
SCAVONE (2015) € um livro de direito imobiliério técnico, que apresenta pontos da anélise

juridica da situacdao de um imovel e da sua alienacao.

Eles foram categorizados numa estrutura analitica de Riscos para criar uma linha l6gica
e agrupar os riscos sob a 6tica de equipe de negdcios, com o objetivo de facilitar sua analise e
entender o que faz parte do risco macroeconémico, da atividade de incorporacdo, do imdvel e

do vendedor do imével:

» Riscos macroecondémicos: riscos que provém de um cenario macroeconémico e esta

fora do controle das empresas do setor.

= Riscos vinculados a incorporagédo: riscos que provém do mercado e sao gerados por
meio da competicdo ou que estejam vinculados a atividade do desenvolvimento

imobiliario residencial em si.

» Riscos vinculados ao imovel: riscos atrelados as caracteristicas especificas do imével

ou terreno a ser adquirido.

= Riscos vinculados ao vendedor: riscos atrelados ao vendedor do imével a ser adquirido

para a incorporagao.

A sequir est&o listados riscos e 0s autores que abordaram eles de alguma forma em suas

producdes®.

1. ALMEIDA, NATALIA SOARES DE MATOS. Riscos relacionados ao real estate residencial e o
processo de investimento adotado pelos parceiros-investidores como resposta. 2016. 181 f. Monografia
(Especializacdo) - Curso de Mba em Real Estate, Escola Politécnica da Universidade de Séo Paulo, Séo
Paulo, 2016
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. . Bibliografia

# Tipo Risco ﬁ
1 Riscos macroeconémicos Queda da capacidade de pagamento de compradores / inflagdo X X
2 Riscos macroeconémicos Mudangas tributdrias X

3 RiSCOS Macroecondmicos Indisponibilidade dfe cAréd.ito imobilia"!rio.para .c'c.jn'strugéo ou Caréncia «

sistémica de funding imobiliario

4 Riscos macroeconémicos Inflagdo nos custos da construgado civil X X
5 Riscos macroeconémicos Indisponibilidade de crédito imobilidrio para aquisi¢do de unidades X
6 Riscos macroeconémicos Descolamento dos custos de obra em relagdo aos recebiveis X
7 Riscos vinculados a incorporagdo Arbitragem desajustada em relagdo a prego de venda X

8 Riscos vinculados a incorporagdo Arbitragem desajustada em relagdo a tipologia do produto X X
9 Riscos vinculados a incorporagdo Descolamento da estimativa de prazo de aprovagdo de projeto X X
10 Riscos vinculados a incorporagdo Aumento ou excesso de oferta de produtos similares X X
11 Riscos vinculados a incorporagdo Escolha de fluxo de pagamento de venda incoerente ao produto e ao cliente  x

12 Riscos vinculados a incorporagdo Inadequagdo do entorno em relagdo ao empreendimento X

13 Riscos vinculados a incorporagdo Inadimpléncia de pagamento de terreno e desajuste na condigdo acordada  x

14 Riscos vinculados a incorporagdo Descolamento da estimativa de prazo de obra X X
15 Riscos vinculados a incorporagdo Descolamento da estimativa de custo de obra X

16 Riscos vinculados a incorporagdo Descolamento da estimativa de custos de seguros X

17 Riscos vinculados a incorporagdo Descolamento da estimativa de custos de garantias ao terrenista X

18 Riscos vinculados a incorporagdo Incoeréncia de tipologia, prego de venda e qualidade de produto X X
19 Riscos vinculados a incorporagdo Descolamento da estimativa de velocidade de venda das unidades X
20 Riscos vinculados a incorporagdo Descolamento da estimativa de prazo para preparagdo para langamento X
n Riscos vinculados 3 incorporacdo Descolamento da estimativa de prazo de periodo entre langamento e inicio «

de obras

22 Riscos vinculados a incorporagdo Descolamento da estimativa de despesa de marketing X
23 Riscos vinculados a incorporagdo Descolamento da estimativa de despesas gerais de incorporagdo X
24 Riscos vinculados a incorporagdo Necessidade de compensagdes ambientais X
25 Riscos vinculados a incorporagdo Necessidade de compensagGes de infraestrutura urbana X
26 Riscos vinculados a incorporagdo Embargo por associagGes de bairro X
27 Riscos vinculados a incorporagdo Embargo por diretrizes governamentais X
28 Riscos vinculados a incorporagdo Baixa confianga de compradores X
29 Riscos vinculados a incorporagdo Descolamento da estimativa de prazo para obtengdo do habite-se X
30 Riscos vinculados ao imével Riscos de retificagdo X

31 Riscos vinculados ao imdvel Riscos de unificagdo X

GUIMARAES, RENATO GAMA. Matriz de riscos e diretrizes a serem utilizadas por bancos de
investimentos no processo de gerenciamento de riscos para o desenvolvimento de empreendimentos
residenciais em parcerias com incorporadoras. 2016. 126 f. Monografia (Especializa¢do) - Curso de
Mba em Real Estate, Escola Politécnica da Universidade de S&o Paulo, Sao Paulo, 2015.

SCAVONE JUNIOR, LUIZ ANTONIO. Direito imobiliario — Teoria e prética. 182 edicdo. Rio de

Janeiro: Forense. 2022.
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. . Bibliografia
# Tipo Risco ﬁ
32 Riscos vinculados ao imével Haver obrigagdes financeiras de tributos vinculadas a propriedade X X
33 Riscos vinculados ao imével Haver débitos condominiais vinculados a propriedade X X
34 Riscos vinculados ao imével Existéncia de contaminagdo X
35 Riscos vinculados ao imével Existéncia de arvores imunes ao corte X
36 Riscos vinculados ao imével Existéncia de nascentes ou cérregos X
37 Riscos vinculados ao imdvel Existéncia de arvores X
38 Riscos vinculados ao imével Problemas de solo em relagdo a solugbes de fundagdo e contengdo X
39 Riscos vinculados ao imével Vendedor n3o ser o verdadeiro proprietario de registro X
40 Riscos vinculados ao imével Necessidade de outorga conjugal na venda do imével X
41 Riscos vinculados ao imével Imdvel estar hipotecado X
42 Riscos vinculados ao imével Imdvel estar penhorado X
43 Riscos vinculados ao imével Risco na matricula do imével estar gravada usufruto de terceiro X
44 Riscos vinculados ao imével Imével estar locado, havendo clausula de vigéncia X
45 Riscos vinculados ao imével Matricula do imével estar gravado com inalienabilidade X
6 Riscos vinculados a0 imével Proprietario ter comprado dc? pai ou av§, estando sujeita a pena de «

nulidade relativa
47 Riscos vinculados ao imével Imével estar submetido a enfiteuse X
48 Riscos vinculados ao imével Imdvel sujeito a desapropriagdo total ou parcial X
49 Riscos vinculados ao vendedor Faléncia de empresa do proprietdrio X
50 Riscos vinculados ao vendedor Venda por procuragdo X
51 Riscos vinculados ao vendedor Idoneidade de empresas sob aspectt{ f.inanceiro e dividas que o vendedor é «
socio

52 Riscos vinculados ao vendedor Idoneidade do vendedor sob aspecto financeiro e dividas X

Fonte: Elaborado pelo autor

Dessa forma, foram encontrados seis riscos vinculados aos riscos macroeconémicos,

vinte e trés riscos vinculados a incorporacdo, dezenove riscos vinculados ao imével e quatro

riscos vinculados ao vendedor do imovel.
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5. FORMATO DA PESQUISA PARA LEVANTAMENTO DE FATORES DE RISCO
A pesquisa foi realizada via formulario digital, o qual foi dividido em trés secOes: a)

caracterizacdo e qualificacdo do perfil do participante; b) identificacdo de novos fatores de

riscos no desenvolvimento imobiliario residencial; e, c) posicionamento dos respondentes em

relacéo aos fatores de riscos provenientes da bibliografia consultada.

Neste topico seréd apresentado a estrutura e o que se pretendeu avaliar ou obter em cada

secdo do questionario.

5.1 CARACTERIZAQAO E QUALIFICAQAO DO PERFIL DO PARTICIPANTE

A pesquisa foi distribuida entre a rede de profissionais conhecidos pelo autor que atuam
na compra de imoveis para incorporacao residencial ou que, de alguma forma, dariam suporte
e informacbes para tomadas de decisdo. Ela foi também disponibilizada na plataforma
profissional LinkedIn, para que outros profissionais com esta qualificagdo pudessem responder.

Com o objetivo de entender o perfil dos voluntarios participantes, foi feito o seguinte

questionario:
1. O e-mail para retorno de pesquisa (optativo);
2. ldade;
3. Atuacdo ou tipo de suporte na etapa de aquisicao de terreno;
4. Tempo de experiéncia atuando ou dando suporte na etapa de aquisicao de terreno;
5. Formagcéo;
6. Hierarquia de cargo que ocupa e empresa.

Com isso, pretendeu-se avaliar a atuagéo e inferir se a experiencia e o know-how do
voluntario apresentam algum respaldo para as repostas serem consideradas nas proximas

secoes.
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5.2 AVALIAC}AO DOS RISCOS PROVENIENTES DA BIBLIOGRAFIA
CONSULTADA
Nesta secdo foram apresentados todos os riscos obtidos na bibliografia consultada, na
sequéncia e agrupamento conforme indicado no capitulo anterior, bem como as referéncias

utilizadas. Para cada fator foi dado as seguintes op¢Oes de posicionamento para o entrevistado:
1. Avalio este fator de risco em minha atuacéo;
2. Na&o avalio este fator de risco, mas deveria;
3. N&o avalio este fator de risco e ndo vejo a necessidade;
4. Considero como fator de risco, mas ndo faz parte de minha atuacéo;
5. Néo considero como fator de risco;
6. N&o tenho conhecimento especifico para opinar.

O objetivo primério da apresentacdo dos riscos ja levantados foi de auxiliar no processo
de brainstorming dos respondentes e evitar repeticdes na proxima secdo. De forma paralela,
aproveitou-se para entender o posicionamento e a percepg¢édo dos respondentes em relacdo aos
riscos apresentados como um objetivo secundario da pesquisa. O autor entendeu, ap6s a
realizacdo da pesquisa, que a alternativa “3” ficou imprecisa, se assemelhando a “5”. A intengdo
inicial era que a “3” indicasse um posicionamento de considerar o fator como de risco, porém
de impacto irrisério ou residual. Nas analises apresentadas no topico de resultados, constam

ambas as alternativas.

53  IDENTIFICACAO DE NOVOS FATORES DE RISCOS
Na secédo final, o candidato poderia apresentar fatores de riscos ndo mapeados num
campo livre para texto, com o objetivo de se aumentar a quantidade de fatores a serem

analisados na etapa da elaboracéo do inventario.
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6. RESULTADOS DA PESQUISA DE LEVANTAMENTO DE FATORES DE RISCO
Neste topico serdo apresentados os resultados e analise dos dados conforme 0s objetivos

de cada secdo. Como ja apontado, foram obtidas 22 respostas.

As respostas ao questionario podem ser encontradas no anexo deste trabalho, no entanto,

0s enderecos de e-mail dos respondentes serdo suprimidos por questdo de protecdo de dados.

6.1.1 Qualificacdo dos Participantes

Para o inicio da qualificacdo dos participantes, foi perguntado a idade do profissional.

Figura 4 - Idade de Respondentes de Pesquisa para Levantamento de Riscos
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Fonte: Elaborado pelo autor

Como se pode observar, hd uma dispersao grande da idade dos participantes da pesquisa,
sendo a média da idade dos participantes de 39,7 anos e que 68% dos respondentes possuem

mais que 32 anos de idade.

A questdo seguinte tratava do tempo de atuacéo ou dando suporte na etapa de aquisi¢éo

de terreno que o participante possuia.
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Figura 5 - Tempo de Experiéncia de Respondentes para Levantamento de Riscos
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Fonte: Elaborado pelo Autor

Como se pode observar, existem profissionais com até 29 anos de experiéncia e a média
é de 10,5 anos de experiéncia, sendo que 72,3% possuem mais que 5 anos de experiéncia. Esta
andlise acaba sendo coerente com a andlise da questdo anterior, tendo em vista que se 0
individuo ingressa na faculdade com 19 anos, um ano ap6s a formacéao esperada na escola, ela
se formaria com 25 ou 26 anos, havendo periodo de tempo suficiente para pelo menos 5 anos

de experiéncia.

Os respondentes sdo provenientes de 15 empresas diferentes. Dessa forma é passivel de
se assumir que foi mitigado similaridade da visdo dos respondentes, que seria proveniente de

processos de uma mesma organizagao.

Figura 6 - Hierarquia de Cargo de Respondentes para Levantamento de Riscos
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Respondentes
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Fonte: Elaborado pelo Autor
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E possivel observar que os participantes possuem grau de senioridade®, tendo em vista
que apenas 18% possuem grau de analista e 64% possuem grau de geréncia ou diretoria.
Aliando a idade, tempo de experiéncia e grau de senioridade, é crivel que as respostas tém
respaldo e devem ser consideradas deste segundo grupo. O Autor se atentou para a resposta dos
4 analistas respondentes e foi o0 observada coeréncia e aderéncia das respostas destes com as

dos demais. Dessa forma corroborando para suas respostas também serem consideradas.

Em seguida foi questionado qual a atuag&o ou o tipo de suporte na etapa de aquisicéo
de terreno do participante, ou seja, mesmo que o participante ndo seja um agente ativo na
compra de imdveis para o desenvolvimento imobiliario residencial, ele pode auxiliar com

informagdes ou ser um ente consultivo em assuntos especificos desta fase.

Figura 7 - Atuacdo ou Tipo de Suporte na Etapa de Aquisigdo de Terreno
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Fonte: Elaborado pelo autor

Como se pode observar, hd uma concentracao de profissionais focados na aquisicéo de
terrenos e negocios, 45%, sendo que as demais atuagdes sdo representadas por no maximo dois

participantes.

> VAGAS. Jinior, pleno ou sénior: em que nivel de cargo vocé estd? Disponivel em
<https://www.vagas.com.br/profissoes/voce-e-junior-pleno-ou-senior/>. Acessado em 07/09/2022.
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Finalizando a qualificagéo dos participantes foi questionado o tipo de formagéo dos
participantes. Como seria possivel que cada participante possuisse mais que uma formacéo foi
permitido que na resposta o participante optasse por mais de uma instrucdo. Dessa forma, no

gréafico a seguir, havera a combinagdo de mais de uma formagé&o.

Figura 8 - Formag&o de Respondentes de Pesquisa para Levantamento de Riscos
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correlatas; Economia e correlatas;

Fonte: Elaborado pelo autor

Observa-se que a maior parte dos participantes, dezoito, possuem formacdo de
engenheiro e todos possuem graduacdo completa.

Logo, como ponto de partida, € possivel considerar as respostas fornecidas para analise,
as quais estdo apresentadas nas proximas secoes.

6.1.2 Mapeamento de Novos Riscos

Neste item séo apresentados os fatores de riscos complementares obtidos por meio da
resposta dos entrevistados, objetivo primario da pesquisa.

Tabela 2 - Riscos Levantados na Pesquisa

# Tipo Fator

Riscos ~ - . . L .
1 - N3o corregdo de valores de pregos de unidades residenciais associados a programas do governo
macroecondmicos

Riscos vinculados  Desvalorizagdo/valorizacdo por migracdo de empresas, residéncias, expectativa de investimento publico/privado

aincorporagdo na cidade ou alteragdes macroecondmicas/estruturais
Riscos vinculados oA . L
3 . - Existéncia de areas no entorno que podem ser adquiridas e se tornarem concorrentes
aincorporagdo
4 Riscos vinculados  Adequagdo de estudo arquitetdnico legislagdo edilicia, zoneamento e parametros urbanisticos no qual o imével

a incorporagdo se insere

Riscos vinculados

s - Consideragdo de dreas técnicas e custos para atender o empreendimento
a incorporagdo
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# Tipo Fator
Riscos vinculados . R Lo .
6 ! Necessidade de aquisi¢do do direito de construir
ao imovel
Riscos vinculados A . « . .
7 o Existéncia de algum tipo de ocupagdo ou uso ilegal no terreno e suas proximidades
ao imovel
Riscos vinculados , , .
8 ! Nivel de ruido ambiental
ao imovel
Riscos vinculados ‘ . . ~
9 _y Area sujeita a enchentes e inundagdes
ao imovel
Riscos vinculados .
10 ! Presenca de feira na rua
ao imovel
Riscos vinculados A . Ca
11 ! Existéncia de coleta regular de lixo no local e deposi¢do inadequada
ao imovel
Riscos vinculados . . . .
12 20 imével Usos anteriores do imdvel e entorno que possam ser potenciais contaminadores do solo
Riscos vinculados A . . R
13 L Existéncia e capacidade de abastecimento de energia elétrica
ao imovel
Riscos vinculados A ’
14 . Existéncia e capacidade de coleta de tratamento de esgoto
ao imovel
Riscos vinculados oA . . .
15 L Existéncia e capacidade de abastecimento de dgua
ao imovel
Riscos vinculados T ) . .
16 o Existéncia e capacidade de abastecimento de gas
ao imovel
Riscos vinculados . ~ - . . -
17 L Pendencias em relagdo a 6rgdos ambientais municipal, estadual e federal
ao imovel
Riscos vinculados )
18 o Topografia/relevo do terreno
ao imovel
Riscos vinculados e . AT
19 L Caracteristicas estruturais dos iméveis vizinhos
ao imovel
20 Riscos vinculados Existéncia de loteamento gravado na matricula que impega ou limite o desenvolvimento de empreendimentos
ao imovel residenciais
Riscos vinculados A s ( - ) .
21 20 imével Existéncia de tombamento do imével ou de area envoltdria que afete a capacidade construtiva
Riscos vinculados Existéncia de sobre faixas ndo edificaveis ao longo de dutos de petréleo, gas e outros produtos quimicos,
22 20 imével galerias, adutoras, existentes ou projetados, sobre travessias, serviddes e proibigdes ao longo das rodovias e
ferrovias
Riscos vinculados - ) . .
23 o Restrigdo de altura devido a trafego aéreo
ao imovel
Riscos vinculados oA . -
24 L Existéncia de Sitio Arqueolégico
ao imovel
25 Riscos vinculados  Existéncia de procedimentos administrativos pelo Ministério Publico contra o vendedor ou empresas das quais
ao vendedor seja socio
Riscos vinculados A . . ’ s
26 Existéncia de dividas trabalhistas ou previdenciarias
ao vendedor
Riscos vinculados - sl
27 Estado civil dos proprietérios
ao vendedor
Riscos vinculados A ) R .
28 Existéncia de risco de fraude a credores ou a execugdo
ao vendedor
Riscos vinculados . . ‘.
29 Imével fruto de inventario ou em processo de
ao vendedor
Riscos vinculados o . : N -
30 Pendéncias de agbes reais e pessoais reipersecutdrias
ao vendedor
Riscos vinculados . S P . o
31 Capacidade juridica (verificagdo de processos de interdi¢do ou curatela)
ao vendedor
Riscos vinculados - . . . L ~ P
32 Avaliagdo de situacdo que possa caracterizar lavagem de dinheiro ou ocultacdo de patriménio
ao vendedor
Riscos vinculados . , o
33 Risco de mudancga de saude do proprietario

ao vendedor

Fonte: Elaborado pelo autor

Com este mapeamento foi possivel ampliar a lista de riscos em 61,5%, passando de um

total de 52 para 84 fatores. Como podera ser observado no topico da listagem de riscos, foram

levantados fatores de grande importancia que podem vir a inviabilizar o desenvolvimento de
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um empreendimento imobiliario residencial. Os riscos foram agrupados pelo autor segundo 0s

mesmaos critérios dos riscos provenientes da bibliografia consultada.

6.1.3 Avaliagio dos Riscos Provenientes da Bibliografia Consultada

Neste topico serdo apresentados os resultados da segunda se¢do do questionario, um
objetivo secundario da pesquisa. Estes serdo apresentados em graficos, que ajudam na
visualizacao da distribuicé@o de respostas para cada risco, no entanto, no anexo deste trabalho
podera ser encontrado os mesmos resultados em formato de tabela para garantir a acessibilidade
de individuos que apresentam dificuldades para diferenciar cores. Destaca-se que para as
andlises do autor, serdo excluidas as respostas “Nao tenho conhecimento especifico para

opinar”, analisando apenas as respostas aptas, que totalizam 1063 respostas.

De forma geral, pode se abstrair que a lista inicial apresenta fatores de risco pertinentes
pois 988 respostas, 93% do total das aptas, consideram os fatores apresentados como de risco e
podem influenciar nos objetivos do projeto. A seguir apresenta-se a andalise para cada
categorizacao feita pelo autor.

Figura 9 - Riscos Macroecondmicos

Riscos macroecondmicos

1. Queda da capacidade de pagamento de compradores

. ~ 13 9
/ inflagdo
2. Mudangas tributarias 5 4 T 12
3. Indisponibilidade de crédito imobiliario para 10 1A 9 1
construgdo ou Caréncia sistémica de funding imobiliario
4. Inflagdo nos custos da construgdo civil 16 2 4
5. Indisponibilidade de crédito imobilidrio para aquisicao 2 2 1 9 =
de unidades.
6. Descolamento dos custos de obra em relagdo aos
o 10 3 8 B
recebiveis
Avalio este fator de risco em minha atuagdo N&o avalio este fator de risco, mas deveria
B N3o avalio este fator de risco e ndo vejo a necessidade Considero como fator de risco, mas ndo faz parte de minha atuagdo
M N3o considero como fator de risco B N3o tenho conhecimento especifico para opinar

Fonte: Elaborado pelo autor

Como pode ser observado, dentre 130 respostas aptas para estes fatores, 95% dos

respondentes, reconhecem os fatores macroecondmicos apresentados como de risco, podendo
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afetar negativamente os objetivos do projeto, mostrando a relevancia destes para a aquisicéo de

um terreno para incorporagao.



Figura 10 - Riscos Vinculados a Incorporagao
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Avalio este fator de risco em minha atuagdo
M N3o avalio este fator de risco e ndo vejo a necessidade

B N3o considero como fator de risco

W N3o avalio este fator de risco, mas deveria
" Considero como fator de risco, mas ndo faz parte de minha atuagdo

B N3o tenho conhecimento especifico para opinar

Fonte: Elaborado pelo autor
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Observa-se que o0s respondentes reconhecem a maioria dos fatores vinculados a
incorporacdo apresentados, sendo que de 438 respostas aptas, 88% reconhecem os fatores como

de risco, podendo afetar negativamente os objetivos do projeto.

Se destacam os fatores 13, 16, 20, 21, 22 e 23, que obtiveram um posicionamento de
serem irrisorios (cor cinza escuro na figura 10) e de ndo serem considerados de risco (cor azul

escura na figura 07) por um nimero maior de respondentes na seguinte proporc¢ao:

Tabela 3 - Posicionamento Perante Fatores de Risco Especificos Associados a Incorporacdo

Consideram como

Fator de Risco de risco?
Sim Nao
13. Inadimpléncia de pagamento de terreno e desajuste na condicdo acordada 75% 25%
16. Descolamento da estimativa de custos de seguros 68% 32%
20. Descolamento da estimativa de prazo para preparagao para langamento 77% 23%

21. Descolamento da estimativa de prazo de periodo entre langamento e inicio

de obras

22. Desvio de estimativa de despesa de marketing 67% 33%

23. Desvio de estimativa de despesas gerais de incorporagdo 68% 32%
Fonte: Elaborado pelo autor

77% 23%
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Figura 11 - Riscos Vinculados ao Imdvel

Riscos vinculados ao imodvel
30. Riscos de retificagdo 10

31. Riscos de unificagdo 11

32. Haver obrigagGes financeiras de tributos vinculadas a
propriedade

33. Haver débitos condominiais vinculados a propriedade 11

34, Existéncia de contaminagdo
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35. Existéncia de arvores imunes ao corte
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36. Existéncia de nascentes ou cérregos

37. Existéncia de arvores

i
(o))

38. Problemas de solo em relagdo a solugBes de
fundagdo e contengdo

39. Vendedor nao ser o verdadeiro proprietario de

. 12
registro
40. Necessidade de outorga conjugal na venda do imovel 11
41. Imovel estar hipotecado 13
42. Imovel estar penhorado 13

43, Risco na matricula do imével estar gravada usufruto
de terceiro

44, Imovel estar locado, havendo clausula de vigéncia 11

45. Matricula do imével estar gravado com
inalienabilidade

46. Proprietario ter comprado do pai ou av6, estando

o - : 7 EE - I
sujeita a pena de nulidade relativa
47. Imével estar submetido a enfiteuse 5 _
48. Imovel sujeito a desapropriagdo total ou parcial 11 6 [mEmwm
Avalio este fator de risco em minha atuagdo M N3o avalio este fator de risco, mas deveria
B N3o avalio este fator de risco e ndo vejo a necessidade ™ Considero como fator de risco, mas ndo faz parte de minha atuagdo
B N3o considero como fator de risco B Ndo tenho conhecimento especifico para opinar

*Situacdo de enfiteuse: Individuo possuir dominio (til ou posse do imével, podendo vende-los, mas ndo poder alienar o imével por ndo ser o

proprietario.

Fonte: Elaborado pelo autor
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Como pode ser observado, os respondentes em sua maioria reconhecem os fatores
vinculados ao imdvel apresentados como de risco. Observa-se isto por meio de 285 respostas

reconhecendo o risco, dentre 288 aptas (99,0%).

Figura 12 - Riscos Vinculados ao Vendedor do Imével

Riscos vinculados ao vendedor

49. |doneidade do vendedor sob aspecto financeiro e 10 10 II
dividas
50. Faléncia de empresa do proprietério 12 7 -I

51. Venda por procuragao 8 8 --

52. Idoneidade de empresas sob aspecto financeiro e 10 9 I-
dividas que o vendedor é sdcio
Avalio este fator de risco em minha atuagdo W N3o avalio este fator de risco, mas deveria
B N3o avalio este fator de risco e ndo vejo a necessidade Considero como fator de risco, mas ndo faz parte de minha atuagdo
W N3o considero como fator de risco B N3o tenho conhecimento especifico para opinar

Fonte: Elaborado pelo autor

Como pode ser observado, os respondentes reconhecem os fatores vinculados ao
vendedor do imével apresentados como de risco em sua maioria, podendo afetar negativamente
0s objetivos do projeto. Isto pode ser observado quando 93% de 80 respostas aptas reconhecem
a possibilidade de impacto.
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7. INVENTARIO DE FATORES DE RISCO

Neste topico foi elaborado o inventario, objetivo deste trabalho, por meio da anélise dos
fatores de riscos levantados, apontando como o fator de risco podem impactar os objetivos do
projeto, quais poderiam ser os ofensores geradores do risco, as estratégias, os planos de
resposta, os indicadores para monitoramento e os gatilhos.

Os riscos serdo apresentados em formato de tabela, de forma a deixar a leitura mais
fluida e de simples visualizacdo. Os riscos seguirdo a divisdo proposta e serdo numerados de

acordo com sua categoria na Estrutura Analitica de Risco Sugerida.

Cabe a observacdo que foi suprimido o risco inicial “52- Idoneidade do vendedor sob
aspecto financeiro e dividas” pois, entendeu-se que este risco foi discretizado de forma

satisfatoria, ficando redundante caso fosse apresentado este fator nas proximas analises.

7.1  PARAMETROS PARA A CATEGORIZACAO DOS RISCOS

Apos a identificagdo e agrupamento inicial é interessante a criagdo de uma estrutura
analitica dos riscos (EAR) para alimentar e organizar os processos de gerenciamento de riscos.
A seguir sera sugerida uma EAR, na qual foram utilizados trés niveis de extratos para

organizacao:

1. Proximidade: serdo segregados os fatores de riscos que apresentam proximidade alta ou
baixa em relacdo ao momento de aquisi¢do do terreno. Essa categorizacdo visa a

destacar em quais fatores de risco deve-se empenhar mais recursos neste instante.

a. Proximidade alta [Alt.]: representaria fatores de riscos que ja se realizaram antes
da compra, bastando a identificagdo e adocdo do plano de resposta. Também
serdo inseridos nessa categoria fatores que possuem alto grau de rigidez de
alteracdo ao longo do projeto e com potencial de gerar grande impacto nos
objetivos do projeto, necessitando de um planejamento e ado¢&o de premissas e
planos de resposta proximo ao momento de compra, mesmo que suas
consumacdes sejam apos a compra. Ou seja, fatores que se ndo analisados com

atencdo no momento da compra, poderiam ja ter se realizado e o impacto ja
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estaria contratado, ja compromentendo parte do objetivos do projeto no

momento de partida.

b. Proximidade baixa [Baix.]: representaria fatores de riscos que devem ser
analisados no momento da compra, no entanto haveria maior tempo de
implantacdo de planos de resposta, flexibilidade para sua implantagdo apés a
efetivacdo da aquisicdo ou um menor grau de impacto. Mesmo assim é
necessario 0 minimo de analise para validar a categorizacéo e entender quando
deve ser abordado mais a fundo, tendo em vista que o tempo para diligéncias é

curto para toda a complexidade envolvida.

Grupo: os fatores de riscos serdo agrupados conforme a logica de sua origem, como

apresentado anteriormente.

a. Riscos macroeconémicos [Macr.]: riscos que provém de um cenario

macroecondmico e esté fora do controle das empresas do setor.

b. Riscos vinculados a incorporacdo [Inc.]: riscos que provém do mercado e sao
gerados por meio da competi¢cdo ou que estejam vinculados a atividade do

desenvolvimento imobiliario residencial em si.

c. Riscos vinculados ao imovel [Imov.]: riscos atrelados as caracteristicas

especificas do imdvel ou terreno a ser adquirido.

d. Riscos vinculados ao vendedor [Vend.]: riscos atrelados ao vendedor do imével

a ser incorporado.

Subgrupo: dentre cada origem é possivel agrupar e ordenar fatores de riscos que
possuem geradores, formas de impactos, responsaveis pelo gerenciamento ou planos de

resposta similares.

a. Mercado [Merc.]: fatores de riscos externos que as organizagdes ndo possuem

controle e se submetem ao atuar no segmento.

b. Regulatorios, aprovacdes ou legalizagdo [Leg.]: fatores de riscos associados a
leis e processos governamentais que regem a atividade da incorporacdo

imobiliarias.
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c. Técnico [Tec.]: fatores de riscos associados a capacidade técnica, tecnoldgica e

de gestdo da organizacéo.

d. Imagem da Empresa [Imag.]: fatores de riscos associados a imagem e reputacédo

da empresa perante stakeholders.

e. Definicdo de produto e inteligéncia de mercado [Prod.]: fatores de riscos
associados a defini¢éo do produto, concorréncia, dinamica social e demanda dos

consumidores.

f. Infraestrutura [Infr.]: fatores de riscos referentes a disponibilidade de

infraestrutura disponivel na regido do imével.

g. Débitos e pendéncias financeiras [Déb.]: fatores de riscos referente a dividas que

devem ser sanadas para a incorporacao.

h. Juridico [Jur.]: fatores de riscos referentes a pendéncias juridicas que devem ser

ultrapassadas para a incorporacao.

E necessario afirmar que esta estrutura analitica de riscos foi sugerida sem a vinculago
ou estudo especifico de um projeto, de forma que deve ser adaptada para cada projeto a ser

utilizada, de acordo com as respectivas circunstancias.

7.2 ANALISE DOS RISCOS
Antes da analise dos fatores dos riscos, é necessario apontar um fator que ndo integrara

a listagem e que afeta todos os demais, a parcialidade.

A parcialidade dos stakeholders no processo como colaboradores, consultores,
fornecedores, investidores e tomadores de decisdo deve ser levada em conta para se avaliar a
existéncia de alguma influéncia na atuacdo respectiva que pode impactar nos resultados do
projeto. A parcialidade pode ser impulsionada por diversos motivos, como necessidade de
alocar capital, acelerar ou pular etapas para se atender cronogramas de lancamento e
atingimento de metas individuais. A parcialidade pode levar a omissdo de apresentacdo de
informacdes relevantes, adocdo de premissas, que podem ser muito conservadoras ou muito
arrojadas ou decisOes direcionadas, de forma a impactar diretamente na analise de riscos do

projeto, resultando num julgamento descolado da realidade.
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Para mitigar o risco da parcialidade, a organizacdes tem feito comités para discussoes e
decisbes, nos quais premissas sdo defendidas e justificadas. Os integrantes desses comités
tendem a ser profissionais da organizacdo com mais experiéncia na area ou conselheiros
externos, dessa forma estes podem trazer sua vivéncia e a capacidade de desenvolvimento de

conhecimento para o comité, podendo definir de forma mais assertiva estratégias e premissas.

Neste topico serdo abordados os fatores de riscos, no qual sera apresentado as seguintes

informacg0des para cada um:
1. Situacdo de risco: os principais objetivos afetados ou como o projeto é influenciado.

2. Justificativa: como o fator gera o impacto por meio de explicagdes, exemplificacdes e o

porqué da sua relevancia.

3. Gatilho: indicadores, resultados e condi¢des que apontam que 0 risco possui maiores

chances de se materializar.

4. Ofensores: entes que geram o fator de risco e 0s que deveriam ser responsaveis por

controla-los e administra-los.



7.2.1.1 Riscos Macroecondmicos

Tabela 4 - Identificacdo dos Riscos Macroeconémicos
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o
. o
. X 2 . ~ . e - .
# Fator de Risco © & Situagdo de Risco Justificativa Gatilho Ofensor
o
o >
(%]
= ; Evolugdo de custos como matéria prima e servicos parao  Descolamento da previsdo de
Inflagdo nos custosda & £ ; : . . - A .
construcio civil % § Aumento de custo desenvolvimento do projeto que fora da expectativa inflagdo, indicando tendéncia Economia
s podem influenciar o seu desempenho. de aumento na inflagdo.
Aumento do Custo Efetivo de
Pouca oferta de capital ou altas taxas de financiamento Financiamento ao cliente e
afastam os consumidores ou diminuem a sua capacidade aumento de taxas
Indisponibilidade de 3 . de compra. Isso pode gerar uma pressao nos pregos de referenciais que balizam os .
L e s s £ Pressdo nos pregos e . . ) . e g Economia,
2 crédito imobilidgriopara = o . venda, perda de velocidade de vendas e distratos ao fim do  juros de crédito imobiliario;
- . < S velocidade de venda , - S . bancos e governo
aquisicdo de unidades periodo obras. A indisponibilidade também pode ser pelo Acompanhamento de
originada pelo fim de programas governamentais que movimentacgGes politicas para
fornecem crédito subsidiado a camadas de menor renda. mudangas ou encerramento
de programas
Migracao de investidores
. . . ara outros tipos de
. s Pouca oferta de capital para captacdo e investimento no P P
Indisponibilidade de . . mercado; mudanga no Plano Fundos de
e g Diminuigdo de projeto aumenta custo de alavancagem e de . . .
crédito imobilidrio para g ) . . s Empresarial, praticado por Investimentos,
- . . & 2 alavancagem e financiamento. O uso desse tipo de capital é comumpara .~ " . .
3 construgdoou caréncia = & . ~ instituicdes financeiras para Investidores,
A . << S aumento de custo de apoiar o processo de construgdo, bem como estruturar N ~
sistémica de funding . . apoio a produgdo; Mudanga Bancos e
. I capital compras de terreno no formato, garantindo ao provedor ;.
imobiliario de politicas de governo como Governo
uma Taxa Interna de Retorno (TIR) melhor
o Programa Casa Verde
Amarela.
Aumento da
Queda da capacidade 4 ; ocorréncia de . . Descolamento da previsdo de
x o . - Impacto direto no fluxo de receitas e gastos para novas . o 1 . .
4 de pagamento de ‘T g distratos e pressao vendas inflagdo, indicando tendéncia Economia
o

compradores / inflagcdo

na velocidade de
venda

de aumento na inflagdo.
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o
. Q.
. X 2 . ~ . e - .
Fator de Risco ° @ Situacdo de Risco Justificativa Gatilho Ofensor
o =]
(%]
Este fator ocorre pela inflagdo de insumos e servigos.
Apesar dos contratos de venda no SFH estarem indexados
Descolamento dos S S Aumento de custo em sua maioria ao INCC / FGV até a entrega das unidades, Descolamento da previsdo de
x . . . . . ~ . . ~ . .
custos de obra em s g maior que de receita este nunca vai representar fidedignamente o projeto inflagdo, indicando tendéncia Economia
o~ Y o ,p . , . . ~
relagdo aos recebiveis especifico pois é um indice que representa uma cesta de de aumento na inflagao.
insumos e servigos para a construcdo de protdtipos de
edificacdo e localizagdo diferentes.
~ ~ Este fator ocorre pela inflagdo de insumos e servigos,
N3o corregdo de - . . - o
Absorcdo total de atrelados a negdcios com formato de crédito associativo, -
valores de pregos de c G ~ .. .. Descolamento da previsdao de
. . . x ©° evolugdo de custo como o programa Casa Verde e Amarela, nos quais ndo ha | . 1 N .
unidades residenciais ‘T @ - . ) inflagao, indicando tendéncia Economia
a S sem aumento de o repasse da evolugdo de custos ao prego, entdo o projeto . ~
de programas do . ; . . . de aumento na inflagdo.
receita é obrigado a suportar qualquer impacto de variagdao de
governo
custo.
Movimentagdes politicas ou
A . - ¢ p . Governos federal,
- ) Aumento ou Incidéncia de menos ou mais impostos na venda do protocolo de projetos de leis estadual e
. . x . . .~ . ~ . .
Mudangas tributarias 3 EJD diminuicao de custo produto ou de insumos para sua construgao, podendo que interfiram no mercado municipal e
o

com impostos

acarretar impacto nos resultados.

atuante no que tange
impostos

estrangeiros

Fonte: Elaborado pelo autor



7.2.1.2 Riscos vinculados & Incorporacéo

Tabela 5 - Identificacdo dos Riscos vinculados a Incorporagédo

o1

# Fator de Risco

Prox.

Justificativa

Gatilho

Ofensor

Descolamento da estimativa
8 de prazo de aprovagdo de
projeto

Alta

o
Q.
2 . ~ .
& Situacdo de Risco
>
wv

Aumento de prazo
b para o inicio de
(]
- venda e atraso no

inicio de recebiveis

Impacto no prazo para inicio de vendas, atrasando a
entrada de receitas, piorando a rentabilidade do
projeto. O custo do projeto também tende a ser maior,
pois custos fixos ou juros de funding obtidos incidem
por mais tempo. O descolamento da estimativa pode-
se dar pelo surgimento de algum parametro como
suspeita de contaminagdo, existéncia de arvores,
tombamentos ou item ndo previsto que gere a
necessidade de o projeto passar por mais etapas de
aprovacgédo ou pelo erro técnico de projeto.

Fatores que possam gerar a

uma aprovacgao de projetos

mais complexas e passando
por mais secretarias.

Secretaria de
aprovagoes e
equipe interna de
legalizagdo

Necessidade de aquisi¢do do
direito de construir

Alta

o Aumento de custo e
()]
- de prazo

Na cidade de S3o Paulo é necessario pagar ao
municipio uma contrapartida financeira para obtengao
do direito de construir e explorar o potencial maximo
construtivo acima do coeficiente basico, segundo cada

zoneamento ou operac¢do urbana. Cada um desses
calculos depende de andlises de enquadramento da
legislacdo, sendo estes valores significativos. Logo, a
estimativa errada pode acarretar impacto no projeto.
Além disso, em operagdes urbanas, é necessario a
aquisicdo dos Certificados de Potencial Adicional de
Construcdo (CEPAC) que sdo vendidos em leilGes pela
prefeitura. Neste cendrio, existem varias regides de
Sdo Paulo com seu desenvolvimento barrado devido a
inexisténcia de novos os leildes, a emissdo de
certificados em quantidade insuficiente para a
atividade de incorporacgao ou estoque de CEPAC
esgotado para usos especificos.

Existéncia de dificuldade de
aquisicdo de Cepacs e
analise de Outorga do

Direito de Construir

Legislagdo,
equipe de
aprovagoes
interna e equipe
de negdcios
interna
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# Fator de Risco

Prox.

Situagdo de Risco

Subgrupo

Justificativa

Gatilho

Ofensor

Necessidade de

Alta

Aumento de custo e
de prazo, bem como
é” restricdes de
implantacdo do
empreendimento

Aumento de custos e prazo para aprovagao e
construcdo do projeto. Este risco costuma ser de
importancia, pois normalmente a legislagdo ndo é
objetiva e possui aspecto bastante técnico, dessa

forma tem que ser quantificada a possivel quantia a
ser gasta e o tempo necessario adicional para
aprovacdo de projetos nas secretarias e nos érgaos
publicos, bem como para a realizagdo da
compensacdo. Além disso, a compensacdo a ser feita
pode impactar a implanta¢do do empreendimento
caso seja obrigatdrio a compensacdo dento do préprio
terreno.

Legislacdo existente,

empreendimentos na regiao

que tiveram que fazer

compensagdes e percepgao

de que se esta sujeito a
requisicdes de associagdes

de moradores ou ministério

publico pelas intervengdes
geradas pelo projeto.

Caracteristicas do
terreno,
legislacdo e
associagdo de
entes
interessados

Alta

Aumento de custo e

Interrupgao de aprovacgdo de projeto ou execugdo da
obra, atingindo tanto prazo quanto atrasando o
recebimento de repasse das unidades.

Existéncia de associagdo de
ente interessado forte e
historico de projetos
embargados.

Associagdes de
entes
interessados

10 ~ ) .
compensagdes ambientais
11 Embargo por associa¢des de
bairro
12 Embargo por diretrizes

governamentais

Alta

o)

()]

- de prazo

o Aumento de custo e
[J)

— de prazo

Interrupgao de aprovagdo de projeto ou execucdo da
obra, motivados por ndo atendimentos durante obra
ou leis e resolugdes especificas, atingindo tanto prazo
guanto atrasando o recebimento de repasse das
unidades.

Existéncia de associagdo de
ente interessado forte,
existéncia de leis com
aspectos subjetivos e
histérico de projetos
embargados.

Associagdes de
entes
interessados

Necessidade de
13 compensacoes de
infraestrutura urbana

Alta

o Aumento de custo e
()]
- de prazo

Aumento de custos e prazo para aprovagao e
construcdo do projeto. Este risco costuma ser de
importancia pois normalmente a legislacdo nao é
muito objetiva e possui aspecto bastante técnico,
dessa forma tem que ser quantificado os possiveis

valores a serem gastos e o tempo necessario adicional
para aprovacdo de projetos nas secretarias e nos
drgdos publicos, bem como para a realizagao da
compensagao.

Legislagcdo existente,
empreendimentos na regido
que tiveram que fazer
compensacgdes e percepgao
de que se esta sujeito a
requisicdes de associagdes
de moradores ou ministério
publico pelas intervengdes
geradas pelo projeto.

Caracteristicas do
terreno,
legislacdo e
associacdo de
entes
interessados
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o
. o
. X 2 . ~ . A .
# Fator de Risco ° & Situagdo de Risco Justificativa Gatilho Ofensor
o >
w
Adequagdo de estudo A ndo adequagao dos estudos arquitetonicos a - .
A - e R - Invalidagao das premissas —
arquitetonico legislagdo . legislacdo vigente, parametros urbanisticos, N Legislacdo e
s S g Perda de area . o - dos estudos por ndo se o
14 edilicia, zoneamento e Z 9 ) consideragdes e restri¢des, pode gerar uma N equipe interna de
N o - vendavel . . , S , adequarem a legislagdo N
parametros urbanisticos no expectativa maior de area privativa venddvel, podendo vigente aprovagoes
qual o imovel se insere acarretar perdas no resultado do projeto.
Estudos arquitetonicos que embasam a compra sem
as areas técnicas adequadas ao porte ou ao uso do
. ~ . Aumento de area empreendimento podem gerar aumento nos custos de . L R
Consideragdo de areas , - . . . . Necessidade de maior area Legislagdo e
. 8 g construida total e construgdo por ndao contemplar areas imprescindiveis . Lo
15 técnicas e custos para Z @ . ~ . (o . técnica para atender equipe interna de
. = piora na implantagdo ao empreendimento. Além disso, a necessidade de e ~
atender o empreendimento . . . . - demandas da edificagdo. aprovagoes
do empreendimento uma area maior pode atrapalhar a implantacdo
prevista, dessa forma perdendo area de amenidades
ou vendavel
Inflagdo, equipe
N de custos interna
R O descolamento de estimativa de custo e do fluxo do . ’
Descolamento da estimativa © ¢ R Descolamento de baseline prestadores de
16 £ @  Aumento de custo desembolso podem afetar de forma significativa o . .
de custo de obra < . . ; de custo e o realizado servigco e
desempenho financeiro do projeto
vendedor de
insumos
O prazo de obra é fundamental, pois na maioria dos
projetos de desenvolvimento imobilidrio, o grosso da
receita é recebido nos meses seguintes a obtencdo do  Tamanho e complexidade Equipe de
. . Aumento de custo e habite-se, que é a atividade subsequente a finalizacdo de empreendimento; 9 .p
Descolamento da estimativa ®© ¢ . . . planejamento
17 = 0 adiamento de da obra. Logo o atraso na obra atrasa o fluxo de Previsdo de necessidade de .
de prazo de obra < . . N s L . interno e
receitas recebimento, diminuindo a rentabilidade. Além disso, um prazo maior para as

o atraso pode gerar possibilidade de multas e
degradagdo da imagem da marca caso o atraso da obra
supere o periodo de caréncia.

L consultores
atividades
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Fator de Risco

Prox.

Subgrupo

Situagdo de Risco

Justificativa

Gatilho

Ofensor

18

Descolamento da estimativa
de despesas gerais de
incorporagao

Alta

Aumento de custo

Aumento de custos impactando no resultado do
empreendimento. Além disso, como estes gastos
normalmente ocorrem antes do langamento,
ocorrendo numa fase relativamente inicial antes da
entrada de receitas, a exposi¢ao financeira é
aumentada.

Necessidade de provisdes
maior que o previsto para
elaboragdo de projetos,
desenvolvimento de
produto, custos cartoriais
para registros de
incorporagdo e para
instituicdo de condominio,
verba de outorgas
financeiras para direito de
construir, entre outros.

Equipes voltadas
a atividades de
incorporagao

19

Descolamento da estimativa
de custos de garantias ao
terrenista

Alta

Téc.

Aumento de custo

Este risco pode gerar o aumento de custo, afetando o
resultado do projeto. Este fator acaba sendo mais
significante em propostas em permuta fisica, quando o
vendedor vislumbra um valor muito alto para o metro
quadrado a ser recebido, descolando das expectativas
dos adquirentes

Valores previstos menores
que o histérico cobrado ou
necessidade de provisGes
maiores para contratagao
maiores que valores
previstos.

Equipe interna de
contratacdo,
equipe interna de
negdcios e
seguradoras

20

Inadequacgdo do entorno em
relagdo ao empreendimento

Alta

Prod.

Pressdo nos precos e
velocidade de venda

Caso ndo se pondere adequadamente os fatores que
compde a localizagdo do empreendimento,
futuramente o cliente pode ndo ter a percepgao de
gualidade coerente aos seus anseios para a
concretizagdo da compra

Fatores negativos do
entorno mais
preponderantes em relagdo
aos positivos ou imagem
ruim consolidada da regido

Equipe interna de
novos negocios

21

Aumento ou excesso de
oferta de produtos similares

Alta

Prod.

Pressdo nos precos e
velocidade de venda

Diminuicdo na velocidade de vendas e necessidade de
aplicacdo de descontos no prego de venda, gerando
uma postergacdo no fluxo de receita e sua diminuicao,
respectivamente.

Langamentos préximos com
produto similar

Concorréncia e
equipe interna de
desenvolvimento

de produto
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o
. Q.
. X 2 . ~ . A .
# Fator de Risco ° & Situagdo de Risco Justificativa Gatilho Ofensor
o >
w
A escolha inadequada pode gerar a perda de potencial Concorréncia | praticando
de receita. Quando se estabelece um preco abaixo do  valores diferentes de prego ~ Concorréncia e
. . . . mercado ou, quando estabelecido acima, pode gerar de venda ou equipe interna
Arbitragem desajustadaem ®© T Pressdo nos pregos e ) . . I .
22 - = 0 . impacto na velocidade de venda, gerando a empreendimentos similares  responsavel pela
relacdo a preco de venda < & velocidade de venda . .. o -
necessidade de aplicagdo de descontos, afetando na questao de produto e definicdo de
diretamente as expectativas de receita e fluxo de preco estarem performando precos
recebimentos. mal.
O descolamento da estimativa pode vir de uma Falta de referéncia e Concorréncia e
Descolamento da estimativa . expectativa de conjuntura que pode vir a ndo se sensibilidade para definicdo
. & 32 Impacto no fluxo das ) A mercado e
23 develocidadedevendadas £ © . confirmar, falta de referéncias similares de produto e de curva de venda, gerando L
. < g receitas . I equipe interna
unidades definicdo inadequada de fluxo de pagamento ao fragilidade no embasamento )
. comercial
cliente de escolhas
. . Concorréncia
A escolha inadequada pode gerar perda de potencial . . . L ’
. . . . . Arbitragem por tipologia  equipe interna de
Arbitragem desajustada em . . de receita. Ao se langar uma tipologia de menor o .
~ . . & B Pressdo nos pregos e . . , sem demanda na regidao ou desenvolvimento
24 relagdo a tipologia do £ 0 . demanda no mercado, a alternativa mais comum é o . .
< & velocidade de venda L com baixa velocidade de de produto e
produto desconto no prego para aumentar a liquidez das o
. vendas equipe interna
unidades. .
comercial
Falta de interesse de
N . clientes, concorrentes com
Na definicdo equivocada destes fatores, pode-se . . .
. . qualidade e tipologias
produzir um produto sem demanda. Dessa forma é L. . L
(. . . similares ou superiores com Equipe interna de
N . . necessario produzir um empreendimento com . - -
Definicdo de tipologia, - L pre¢o mais competitivos e  desenvolvimento
. . Pressdo nos precos e caracteristicas, um programa de lazer, acabamento ou - .
amenidades do m T . . . o n a. nao cumprimento de de produto,
. . £ O velocidade de venda; qualidade de projeto arquitetdnico harménico. Caso .. . .
empreendimento e qualidade < & ~ . n memoriais descritivos equipe interna de
. Aumento de Custos nao haja coeréncia desses fatores, pode-se afetar as . . .
de projeto e acabamentos . . . minimos recomendados negécio e equipe
vendas ou até se entregar mais qualidade do que o . . .
pelo mercado ou ativos interna comercial

cliente pode demandar, impactando em custos
desnecessarios.

organizacionais para certos
patamares de valores de
prego
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o
. o
. X 2 . ~ . A .
# Fator de Risco ° & Situagdo de Risco Justificativa Gatilho Ofensor
o >
w
Equipe interna de
Descolamento da estimativa 4 . . Ndo atendimento de pré- aprovagoes,
. 2w Impacto no prazo do projeto, adiando o fluxo de . L. N
26 deprazo paraobtengdodo ‘5 &  Aumento de prazo . . requisitos técnicos para equipe interna de
. o - recebimento de receitas. ~ , :
habite-se obtencdo do alvara. engenharia e
6rgdos publicos
Este risco estd diretamente atrelado a velocidade de
venda do empreendimento. O periodo de langamento
é periodo no qual se concentram o maior nimero de
vendas pois os valores estdo mais atrativos, ha mais Equipe interna
L tempo para parcelamento e ha o stand de venda que  Velocidade de vendas baixa comercial, equipe
Descolamento da estimativa 4 S " : = : - )
, % o Atraso parainicio de auxilia nas vendas. Caso o empreendimento nao e vendas insuficientes para interna de
27  de prazo de periodo entre RN . e . - . .
L o F obras performe bem, existe a possibilidade de se estender o  cobrir a exposi¢do planejada desenvolvimento
langamento e inicio de obras , ) . .
periodo de langamento. Também ha o caso no qual o do projeto de produto e
prazo de langamento é mal dimensionado em relagao concorréncia
ao numero de unidades a serem vendidas. Para esses
cenarios o inicio da obra é postergado, postergando
também o repasse.
. . . Cotacdes finais para Equipe interna de
Descolamento da estimativa £ ¢ Este risco pode gerar o aumento de custo, afetando o . ~ . P qaup ~
28 ‘S @  Aumento de custo . contratacdo maiores que contratagdo e
de custos de seguros o resultado do projeto. .
valores previstos. seguradoras
Equipe interna
. . comercial, equipe
Este risco afeta diretamente o prazo para o intern'a dqe P
. . recebimento de receita. Este risco envolve o erro de . .
Descolamento da estimativa o - - ~ Descolamento do baseline  desenvolvimento
= X o Atrasodoinicio de previsdo de tempo necessario para construgdo e
29  de prazo para preparagao FR . ~ . do cronograma das de produto,
o receita elaboragdo de Stand de vendas, maquetes, material de

para langamento

publicidade, treinamento de corretores, entre outros
itens fundamentais no momento da venda.

atividades com o realizado

equipe interna de
engenharia e
prestadores de
Servico
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# Fator de Risco

Prox.

Subgrupo

Situagdo de Risco

Justificativa

Gatilho

Ofensor

Descolamento da estimativa
30 de despesa de marketing

Baixa

Téc.

Aumento de custo

Aumento de custos impactando no resultado do
empreendimento. Além disso, como estes gastos
normalmente ocorrem antes do langamento,
ocorrendo numa fase relativamente inicial antes da
entrada de receitas, a exposi¢ao financeira é
aumentada.

Estouro de orgamento
previsto para atividades e
itens de marketing.

Equipe interna de
marketing

Inadimpléncia de pagamento
31  deterreno e desajuste na
condi¢do acordada

Baixa

p

Aumento de custo,
impacto na imagem
da empresa e gerar
dificuldade para
contratagGes futuras
de crédito ou seguros

Falta de controle de contas a pagar ou questdes de
problema de previsdo de fluxo de caixa na empresa
para garantir o pagamento do terreno. Este
inadimplemento pode gerar cobranca de multas. Em
situagGes que o valor da divida possui alguma garantia,
como alienagdo fiducidria e seguros, estes podem ser
executados gerando perda de patriménio ou rating
perante seguradoras. O Inadimplemento pode se dar
também quando é prometido uma unidade em
permuta no local, no entanto, o projeto aprovado nao
contempla a tipologia da promessa. Nesse cenario, em
caso de ndo regramento especifico em contrato, pode-
se haver um litigio

Notificagcdo ou processo
pelo ndo pagamento de
dividas de terreno, previsao
de caixa insuficiente para o
pagamento e projeto nao
contemplar promessas de
permuta.

Equipe financeira
interna, Equipe
de negdcios
interna e equipe
de
desenvolvimento
de produto
interna

Baixa confianga de

32
compradores

Baixa

Qb
©
E

Pressdo nos pregos e
velocidade de venda

Diminui¢do de velocidade de vendas e necessidade de
aplicagdo de descontos. Este risco pode se intensificar
guando a empresa ndo possui histérico ou esta
ingressando numa nova praga ou segmento. Este fator
também é consideravel quando a empresa apresenta
experiéncias insatisfatérias de outros projetos de seu
portfdlio.

Ma avaliagdo ou
desconhecimento da
empresa perante
stakeholders

Mercado
consumidor
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Fator de Risco

Prox.

Subgrupo

Situagdo de Risco

Justificativa

Gatilho

Ofensor

Desvalorizagdo/valorizagdo
por migracao de empresas,
residéncias, expectativa de

investimento publico/privado

na cidade ou alteragdes

macroecondmicas/estruturais

Baixa

Prod.

Pressdo nos pregos e
velocidade de venda

Impacto no preco, velocidade de vendas e distratos.
Este fator pode ser uma oportunidade ou um risco, as
dindmicas de movimentagdes de entrada de empresas,
inser¢dao de outros projetos imobilidrios e
investimentos publicos podem agregar valor ao
projeto, bem como diminuir caso cessem esses
movimentos ou ndo ocorram como era esperado.
Normalmente a entrada de empresas atraem pessoas,
no entanto podem também afetar negativamente,
como o caso de dark kitchens, que possui um uso do
imodvel conflitante ao residencial, que vem gerando
reclamacgdes nos bairros de Sao Paulo, segundo a
reportagem do jornal R7.

Movimentag¢bes de
empresas, abertura de
licitagGes ou retomada de
projetos publicos.

Empresas e
governo

Escolha de fluxo de
pagamento de venda
incoerente ao produto e ao
cliente

Baixa

Prod.

Pressdo nos precgos e
velocidade de venda

Um fluxo errado pode gerar um descasamento da
necessidade de investimento e recebimento de
receita, aumentando exposi¢ao de um projeto e

diminuindo rentabilidade. Outro aspecto que pode se
analisar é a questdo comercial, podendo se afastar
clientes que ndo conseguem adequar sua renda ao
fluxo de pagamento proposto, diminuindo velocidade
de venda e gerando necessidade de aplicagdo de
descontos.

Necessidade de aporte
maior que prevista no
projeto e feedbacks
negativos de clientes ou
dificuldade de venda.

Equipe interna de
planejamento
financeiro e
equipe comercial

Existéncia de areas no
entorno que podem ser
adquiridas e se tornarem
concorrentes

Baixa

Prod.

Pressdo nos precos e
velocidade de venda

Surgimento de concorrentes, podendo impactar na
velocidade de venda e pressdao no prego de venda.

demolicdo de imédveis no
entorno e existéncia de
areas vizinhas passiveis de
serem incorporar.

Concorréncia

Fonte: Elaborado pelo autor



7.2.1.3 Riscos Vinculados ao Imodvel

Tabela 6 - Identificacdo dos Riscos vinculados ao imével
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# Fator de Risco

Prox.

Situagao de Risco

Subgrupo

Justificativa

Gatilho

Ofensor

Imdvel sujeito a
36 desapropriagdo total ou
parcial

Alta

Perda de potencial
§° construtivo; restricao
de implantagdo

Existe nas cidades planejamento de desenvolvimento e
alargamento viario, criacdo de estagdes e vias de metrg, trem
e etc. Dessa forma, havendo a aprovacao de leis ou decretos,

determinadas areas podem se tornar de interesse da
comunidade e ficarem gravadas para futura desapropriagao.
Assim, no momento da incorporagdo estas areas ndo podem
ser utilizadas, gerando possibilidade de impactos de
implantacdo e de perda de potencial construtivo.

Movimentagdes
politicas, protocolo
de projetos de leis e
existéncia de leis e
decretos prevendo

desapropriagGes

Legislacdo,
imdvel e equipe
de aprovagoes
interna

Existéncia de loteamento
gravado na matricula que
impeca ou limite o
desenvolvimento de
empreendimentos
residenciais

37

Alta

) Restrigdo de
o0 . ~
1) implantagado, usos e
potencial construtivo

Além das préprias leis que regem a atividade e parametros
urbanisticos, é possivel que os imdveis a serem adquiridos
possam ser provenientes de loteamentos que na sua origem
possam apresentar mais restricGes além das previstas. Dessa
forma a existéncia de regras especificas pode influenciar o
que e como pode-se desenvolver empreendimentos
imobilidrios residenciais, um exemplo é o bairro da Lapa
originario de um loteamento feito pela empresa Cia City, no
qual é necessario se seguir as restricdes contratuais da
escritura primitiva (Resolugdo n2 21 / CONPRESP / 2015)

Terreno localizado
em regido de
loteamento

Imovel;
Legislacdo e
equipe de
aprovagoes
interna
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# Fator de Risco ° @ Situacao de Risco Justificativa Gatilho Ofensor
e =]
(%)
Pelo reconhecimento de patrimdnio cultural e para sua
protec¢do, o instrumento do tombamento realizado pelos A .
- . Existéncia de imdvel
A 6rgdos IPHAN, CONDEPHAAT e CONPRESP pode criar regras, i o
Existéncia de tombamento - . " o N ou regido especifica , s
S, . Restrigdes de quase sempre mais restritivas que as legislagdes padrdes L Imovel, legislagdo
do imével ou de area 8 W ~ PR L com notoria oo
38 L. £ o implantagdes e de aplicaveis, em imoveis e seu entorno. Havendo essa o e L s e equipe interna
envoltéria que afete a < 4 . ) - . L . . relevancia historica, ~
. . potencial construtivo  possibilidade, é necessario avaliar se ha algum tombamento de aprovacdo
capacidade construtiva . . - . cultural e
ou envoltdrias que afetem o imdvel desejado. Havendo, é e oa
. , - ~ . ~ , arquitetdnica
muito possivel que o protdtipo padrdo pretendido ndo caberd
no regramento vigente.
Préximo a aeroportos, pistas de pouso e helipontos ha zonas
de restricao de verticalizagdo para garantir a seguranga do
trafego aéreo. Isto pode impactar diretamente no
empreendimento, pois para se aproveitar o mesmo potencial A
- Pr °nto, pois p pro ) i ' Existéncia de rotas , .
- s Restri¢do de sera necessario se ter uma proje¢do maior sobre o terreno, e Imével, érgdos
Restri¢do de alturadevidoa & o . o - . ~ de pouso de avidese .. .
39 , , £ 0 implantagdo e prejudicando implantagao e produto. Outro exemplo de . publicos e equipe
trafego aéreo < = A . . ~ , . . helipontos no .
verticalizagao prejuizo, na cidade de S3o Paulo, é a perda de area vendavel de aprovagses
. L , entorno.
pois, com menor altura, o beneficio de 5% da area de terreno
por pavimento (art. 108 da Lei Municipal 16.642) que poderia
ser empregado em terrago é aproveitado numa quantidade
inferior de andares.
Necessidade de investir na infraestrutura publica para . .
A . ~ . . . , regidao pouco Imével, vendedor
Existéncia e capacidadede © o Aumentodecustoe extensdo e garantia de capacidade de abastecimento de gas . Lo
40 . . = 0 . . n . urbanizadaoucom e equipeinterna
abastecimento de gas < + Prazo do empreendimento. Necessitando de aprovagdo, que possui o .
n R L poucos edificios de engenharia
0 seu prazo, e construg¢do junto a concessionaria.
O relevo do terreno pode gerar dificuldades para solugées de
engenharia no que se refere a tecnologia, custos e prazos. Por  Inspegdo in loco de Imével, equipe de
a1 Topografia/relevo do 8 9 Aumento de prazo e exemplo em casos de empuxos desbalanceados para topografia, englenharia
terreno < de custo contengdes, necessidade de execug¢do em patamares verificagdo de cartas interna

provisérios de terra, necessidade de aterro/corte publicas topograficas

desbalanceados ou escalonamento de implantagao.




61

# Fator de Risco

Prox.

Subgrupo

Situacao de Risco

Justificativa

Gatilho

Ofensor

Existéncia de Sitio

Alta

Embargo de obras,
aumento de prazo e

de custo

Havendo um sitio arqueoldgico no terreno, obras ndo
poderdo seguir até o fim de embargos e exploragdo dos
achados. Dessa forma podera se ter atrasos no projeto e

aumento de custos.

Imovel ser antigo,
Histdrico de
atividades de

importancia cultural,
e arquiteténica ou

de existéncia de
fauna e flora de
relevancia.

Imdvel e equipe
de engenharia

Alta

Aumento de Custo e

prazo

Mesmo que as arvores existentes ndo sejam imunes ao corte
e seja possivel o remanejamento, apenas a existéncia de um
exemplar pode exigir que a aprovagao do projeto passe por
secretarias adicionais que tratam de aspectos ambientais.
Dessa forma, o prazo para obtencdo do alvara de projeto é
maior, adiando o inicio das vendas.

Existéncia de arvore

no terreno ou
evidéncia de

existéncia anterior

Imével, érgaos
publicos, equipe
técnica de
engenharia e
equipe de
aprovagoes

42 .
Arqueoldgico
43 Existéncia de arvores
Existéncia de arvores
44

imunes ao corte

Alta

Aumento de prazo e

restricdes de
implantagao

Existem drvores que por motivos de preservacdo da espécie
ou motivos histdricos e culturais se tornam imunes ao corte,
por meio de decretos, leis ou resolugdes. Dessa forma,
havendo algum espécime deste tipo, dependendo da sua
localizagdo no terreno, pode haver dificuldades de se
implantar o estudo arquitetonico planejado, gerando custos
ou até a inviabilizacdo do empreendimento. Mesmo assim, se
for possivel ultrapassar as barreiras anteriormente citadas,
para a obtengdo do alvara de construgdo, o projeto técnico
tera que ser aprovado em mais érgdos publicos, aumentando
0 prazo para sua aprovagao.

Existéncia de arvores

no terreno

Imével, érgdos
publicos, equipe
técnica de
engenharia e
equipe de
aprovagoes
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Fator de Risco

Prox.

Subgrupo

Situacao de Risco

Justificativa

Gatilho

Ofensor

45

Problemas de solo em
relacdo a solucges de
fundacgdo e contengdo

Alta

Téc.

Aumento de custo e
prazo

A execucgdo de fundagGes e contengbes podem encontrar
diversas barreiras ou fatores que aumentam o custo e prazo

de execugdo. Por exemplo a presenca de solo mole, existéncia
de matacdes, necessidade de desmonte em rocha ou nivel do

lencol freatico proximo a superficie sdo algum desses fatores.
Logo a ndo investigagao pode deixar exposto o projeto para
diversos aspectos. Além disso, os ensaios sdo feitos por
amostragem e caso estes ndo sejam representativos, ainda
existe a possibilidade de se enfrentar algumas adversidades.

Regidao com
formagdo geoldgica
que gera empecilhos

a construgdo

Imdvel e equipe
interna de
engenharia

46

Existéncia de sobre faixas
nao edificaveis ao longo de
dutos de petrédleo, gas e
outros produtos quimicos,
galerias, adutoras,
existentes ou projetados,
sobre travessias, servidoes e
proibi¢cdes ao longo das
rodovias e ferrovias

Alta

Téc.

Restri¢cOes de
implantacdo

Ndo é incomum a existéncia de infraestrutura de
concessionarias passando no entorno e em terrenos
particulares por meio de serviddes autorizadas ou até de
forma irregular. Desta forma, é necessario mapear as
estruturas presentes e respeitar restricdes de implantagdes
gue cada uma exige para segurancga de operacgdo e
salubridade dos futuros usudrios do projeto. Dessa forma, a
implantacdo e aproveitamento do empreendimento podem
ser impactados.

Indicagdo de
serviddo na
matricula ou
mapeamento de
infraestrutura pela
concessionaria e
existéncia de
estruturas
enterradas

Imovel,
concessionarias,
equipe de
aprovagoes
interna

47

Usos anteriores do imovel e
entorno que possam ser
potenciais contaminadores
do solo

Alta

Téc.

Aumento de Prazo

Havendo a suspeita de contaminagao, mesmo sem a
confirmacdo, o érgao publico pode solicitar a apresentagao

de estudos de comprovacgdo. Por exemplo, nesta situagdao, em

Sdo Paulo, é necessaria uma aprovacao adicional da CETESB,
gerando prorrogacdo nos projetos arquitetonicos do
empreendimento.

Existéncia de usos
potenciais
contaminantes
anteriores no imoével
ou entorno

Imovel

48

Existéncia de contaminacgdo

Alta

Téc.

Aumento de Custo e
prazo

Havendo contaminagdo no solo, proveniente da exploragao
feita no préprio terreno ou lotes vizinhos, é necessario fazer
remedia¢do e monitoramento para confirmagao dos
parametros em niveis aceitdveis para aprovagao de projetos
em orgdos publicos. Para a remediacgdo é necessario o
empenho de capital e prazos significantes.

Atividade com
potencial
contaminante no
terreno ou entorno

Imével, érgaos
publicos, equipe
técnica de
engenharia e
equipe de
aprovagoes
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A existéncia de nascentes ou cdrregos no terreno, pode gerar
restricdes de implantagdo, podendo até inviabiliza-la. , A
. o s Imével, érgaos
Também é importante levantar o historico se algum dia ja S .
, . . A publicos, equipe
o Aumento de prazo e houve algum corpo d'agua e ela foi alterada por antigos Existéncia de corpo ‘.
Existéncia de nascentesou & o - e . o ' s . técnica de
49 , £ 9 restricdes de proprietarios sem a devida autorizagdo, incorrendo em d'agua ou indicagao .
corregos < = ) ~ , o . . o engenharia e
implantacdo possivel futuro 6nus ao imével a ser adquirido. Mesmo que ja houve equipe de
havendo a descaracterizagdo de nascentes ou cérregos, quip o
T . L. . aprovagoes
devido a dinamica urbana, serd necessario aprovar em mais
orgdos publicos os projetos técnicos.
~ Caso nao constatado que o terreno esta sujeito a
pressdo na .
velocidade e preco alagamentos, a expectativa para patamares de venda pode
de vendas. aumento nao ser alcangados conforme expectativas, prejudicando as Historico de Imdvel, equipe
< - . ! receitas. Além disso, caso se siga para a aprovagao de um inundacgdes, interna de
Area sujeita a enchentese ®© © de prazo e custo, . g ~ . ) e .
50 . o £ 0 . empreendimento nessas condi¢des, sdo necessarias mais verificagdo in loco de engenharia,
inundagdes < & restricbes de ~ ; . . L
. o etapas de aprovagao com estudos hidroldgicos, como o marcas de dgua nas equipe interna de
implantacdo e ~ . . o
L, . R CEUSO em S3o Paulo, atrasando o langamento e ainda estruturas existentes aprovagdes
prejuizos fisicos a . . ~ .
e havendo restrigdes de implantagdo ou necessidade de
edificacdo . . ~
contramedidas a inundagdes.
Caso ndo constatado que o terreno esta sujeito a impeditivos
ress30 na de fluxo de carros ou o incomodo da presenca de feiras de
p. rua, a expectativa para patamares de venda pode ndo ser . .
. velocidade e prego . - . . . Imével e equipe
. 8 T alcangados conforme expectativas, prejudicando as receitas. Registro de feiras o
51 Presenca de feira na rua = 0 de vendas e . . . , . . de aprovagses
< & s em terrenos com mais de uma frente, ainda é possivel livres da cidade .
restricdes de N interna
. - contornar essa questdo, mas de alguma forma o
implantagao . . .
empreendimento fica com menor grau de liberdade para o
seu acesso e implantacdo.
A . Necessidade de investir na infraestrutura publica para i .
Existéncia e capacidade de ~ . . regido pouco Imdvel, vendedor
& « Aumento de custo e extensdo e garantia de capacidade de coleta de esgoto do . S
52 coleta de tratamento de £ £ . . = . urbanizada ou com e equipe interna
< = Prazo empreendimento. Necessitando de aprovagdo, que possui o

esgoto

. N L poucos edificios
seu prazo, e construcdo junto a concessionaria.

de engenharia
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# Fator de Risco o Eo Situacao de Risco Justificativa Gatilho Ofensor
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Necessidade de investir na infraestrutura publica para . .
A . . ~ . . . B regiao pouco Imével, vendedor
Existéncia e capacidadede ®© + Aumentodecustoe extensdo e garantia de capacidade de abastecimento de dgua . S
53 . . = E . . N . urbanizadaoucom e equipeinterna
abastecimento de dgua < = Prazo do empreendimento. Necessitando de aprovagdo, que possui o .
o R L poucos edificios de engenharia
0 seu prazo, e construgdo junto a concessionaria.
A ~ ~ . - A . ~ Imovel
Existéncia de coleta regular © ) pressdo na N3o havendo a coleta adequada de lixo na regido ou a Existéncia de lixo ndo concessionérias
. .~ — . .~ . . .
54  de lixo no local e deposicao Z & velocidade e preo  deposigao inadequada do lixo no entorno, o terreno pode ter recolhido no entorno equipe de !
inadequada de vendas sua percepgao de valor degradada pelo cliente do terreno L
negécios interna
A . Necessidade de investir na infraestrutura publica para o .
Existéncia e capacidade de ~ . . . ~ . regiao pouco Imével, vendedor
. . & +  Aumentodecustoe extensdo e garantia de capacidade de alimentagdo de energia . S
55 abastecimento de energia £ £ . . ~ . urbanizada oucom e equipe interna
- < = Prazo ao empreendimento. Necessitando de aprovagdo, que possui e .
elétrica o - R L poucos edificios de engenharia
0 seu prazo, e construgdo junto a concessionaria.
Caso haja pendéncias financeiras, estas deverao ser pagas
Haver obrigacdes para o registro do Memorial de Incorporagdo, conforme Certidao de negativa
56 financeiras dSt(r;ibutos ~ _8 Aumento de custo e Art.32 da Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Caso ndo de 6rgdos municipal, Imoével, vendedor
vinculadas 3 propriedade < 0o de prazo mapeado anteriormente serdo custos adicionais e ainda serda  estadual ou federal e equipe juridica
prop necessario aguardar a emissdo da certiddo negativa de apontar pendéncias
débitos do imdvel. Estas dividas podem ser de IPTU e multas.
Em caso de aquisi¢do de terrenos com condominios
- . } instalados, como galerias de lojas ou edificios de unidades Certiddo de débitos ,
Haver débitos condominiais & <o Aumento de custoe ; . L . . . Imével, vendedor
57 . R . £ o residenciais ou saletas comerciais, € necessario quitar todas condominiais RN
vinculados a propriedade < o de prazo . N . . . e equipe juridica
as possiveis pendéncias para extinguir o condominio e seus apontar débitos
débitos.
Caso ndo mapeado dano ambiental, como remocao arbérea, Observagdo de
Pendencias em relagdo a alteracdo em corpos d’agua indevidamente e contaminacdo, mudangas de Imével, vendedor
58 6rgaos ambientais © _8 Aumento de custo e o adquirente assume todas as obriga¢gdes que possam recair arvores, corpos e equipe de
municipal, estadual e < o prazos sobre o imovel. Desta forma, os custos do projeto podem d’aguas por meio de engenharia
edera aumentar com multas e aumento de prazo com a necessidade otos, mapas e interna
federal t It tod dad fot t

de remediacgdo e regularizagdo das pendencias.

registros.
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# Fator de Risco

Prox.

Subgrupo

Situacao de Risco

Justificativa Gatilho

Ofensor

59 Imdvel estar penhorado

Alta

Déb.

Impossibilidade de
compra de
incorporagao

Por meio da analise da matricula é possivel constatar tal
situagdo do imdvel, que ndo impossibilita a venda, mas exige
um tratamento especial. E necessario entender a divida pelo

qual o imovel foi retido pela penhora, se ela é maior que o
valor a ser pago ou se o vendedor possui patriménio para
substituir como garantia desta penhora.

Matricula do imdvel
apontar que ele esta
penhorado

Imodvel, vendedor
e equipe interna
de juridica

Imovel estar locado,
60 havendo clausula de
vigéncia

Alta

Jur.

Aumento de prazo e
custo

Ao se tentar adquirir um imével com inquilino, é necessario
entender o vinculo juridico da locagdo para entender
possiveis indenizagGes e o prazo para desocupagado. Quando o
contrato estd vencido e com prazo indeterminado ou quando
ha possibilidade rescisdao sem multa, ha menos dificuldades
em se retirar o ocupante do imével. O que difere os contratos
para fins residenciais e comerciais é o periodo de locagdo, no
primeiro caso os prazos seguem a lei do inquilinato de 30
meses e o segundo ndo possui prazo maximo. Além disso no
caso de haver clausula de vigéncia, citada no Art.8 da Lei
8.245, de 18 de outubro de 1991, o inquilino comercial tem o
direito de exercer o seu contrato de locagdo, mesmo havendo
a alienagdo do imodvel. Logo, ou é necessario aguardar o fim
do contrato, ou se acordar uma indeniza¢do para a
desocupacdo do imdvel.

Existéncia de
clausula de vigéncia
no contrato

Imével, inquilino,
vendedor e
equipe interna
juridica

Risco na matricula do
61 imdvel estar gravada
usufruto de terceiro

Alta

Jur.

Impossibilidade de
incorporacgao e
aumento de custo

Por meio da andlise da matricula é possivel constatar tal
situacdo do imdvel, que pode impossibilitar o uso do imével
para incorporagao, caso o usufrutuario ndo cancele o
usufruto. Mesmo que se possa fazer a venda do imével, pode
ser necessario um acordo para indenizagdo ao beneficiado
pelo usufruto.

Matricula do imovel
apontar usufruto

Imédvel e equipe
interna de
juridica
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o
Q.
. X 2 . = . A .
# Fator de Risco ° @ Situacao de Risco Justificativa Gatilho Ofensor
e =]
(%)
Caso ndo constatado a situagdo dos vizinhos no momento de
estimativas de prazos e custos de obra para estudos da P . -,
N . . L. . Iméveis lindeiros Imovel, vizinhos e
. . aquisicdo, as premissas podem ficar frageis caso se precise . .
Caracteristicas estruturais ®@ .~ Aumento de custo e . o . AR antigos ou equipe de
62 PR £ S enfrentar situagdes delicadas com imdveis vizinhos em . .
dos imdveis vizinhos < = de prazo . - . . S L. visualmente com engenharia
situacdo estrutural critica. Nestas situa¢des sdo necessarias - .
. estrutura precaria interna
etapas para escoramento, reforco de estrutura, necessidade
de reparo aos vizinhos ou até alteragdo do projeto.
A necessidade da validacdo do real direito a propriedade ou
se o individuo realmente possui poderes para assinar pela
. essoa juridica, como imdveis que estdo passando pelo N
Vendedor ndo ser o . P y " d P . P Incoeréncia no Vendedor e
. . & Nulidade de compra processo de usucapido ou se o vendedor tem direito apenas a . R
63 verdadeiro proprietariode = S L, ~ . 5 g . resultado da analise equipe juridica
. < S de imovel uma fragdo do imdvel. Se ndo feita a analise de .
registro " S, documental interna
documentacgdo adequada, a compra do imdvel pode ser
anulada ou é necessario o empenho de mais valores para
comprar a fragdo restante do imovel.
Por meio da andlise da matricula é possivel constatar tal
situagcdo do imdvel, que ndo impossibilita a venda, mas exige
© Impossibilidade de um tratamento especial. E necessario entender a divida pela  Matricula do imével Imével, vendedor
64 Imédvel estar hipotecado Z 3 compra de qual o imovel foi dado em garantia e se a venda do imével apontar que ele estd e equipe interna
incorporagao ultrapassa o empréstimo cedido. Por exemplo no caso que o hipotecado de juridica
terreno compde um conjunto de imdveis dado em hipoteca,
talvez a venda nao seja suficiente para quitar a divida.
Clausula de inalienabilidade gravada na matricula impede a
aquisicdo do imavel. Logo se recai sobre o imdvel esta
, . - cldusula, é necessdrio avaliar se é possivel obter a autorizagdo Existéncia de
Matricula do imével estar Impossibilidade de ., . . .
8 C . de venda do doador do imdvel que tenha gravado a cldusula de Imédvel e equipe
65 gravado com £ S aquisi¢gdo eaumento . . . - ~ . - I . s
- . < S inalienabilidade, entrar na justica para obtengdo de alvard de  inalienabilidade na interna juridica
inalienabilidade de prazo g ~ . , .,
venda ou a possibilidade da sub-rogacao, transferindo a matricula do imével

inalienabilidade a outro bem. No entanto, é necessario avaliar
guanto tempo estes processos levardo.
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Fator de Risco

Prox.
Subgrupo

Situacao de Risco

Justificativa

Gatilho

Ofensor

Imovel estar submetido a

Alta
ur.

Impossibilidade de
aquisicao

Situagao de enfiteuse se enquadra quando o Individuo
possuir dominio Util ou posse do imével, podendo vende-los,
mas ndo poder alienar o imével por ndo ser o proprietario.
Nesse cendrio, o vendedor teria o direito apenas de vendar a
exploracdo do imével, mas ndo a sua propriedade,
impossibilitando a incorporacao.

Identificacao de
comodato ou posse
do imdvel sem
propriedade

Imodvel, vendedor
e equipe interna
juridica

Existéncia de algum tipo de
ocupacdo ou uso ilegal no
terreno e suas proximidades

Alta
Jur.

pressdo na
velocidade e preco
de venda

Devido ao déficit habitacional e o baixo acesso a moradia, é
comum encontrar comunidades consolidadas e em formagao
ao longo das capitais brasileiras. A existéncia ou o processo
de formagdo de uma ocupagdo pode depreciar o valor
observado pelos clientes e prejudicar o projeto. Além disso,
caso o proprio imével esteja invadido ou ocupado por uma
divisa feita de forma errénea, pode ser necessario um acordo
comercial para a desocupacao.

Existéncia de
comunidades,
imdveis e terrenos
desocupados sem
cumprir a fungdo
social no entorno.

Imédvel e equipe
interna de
negaocios

Riscos de unificagao

Alta

Aumento de prazo
para aprovagdo do
projeto

A unificacdo de lotes pode ser impedida ou prejudicada por
diretrizes de loteamento originario ou por legislacoes
especificas. Por exemplo em Sao Paulo capital ndo é
permitido a unificagdo de lotes que compde vilas a lotes
externos a ela. Para a aprovacgdo do alvara de aprovagao, é
necessario que as matriculas que compde a area de
incorporacdo estejam unificadas, logo se isso ndo ocorrer ou
houver um processo litigioso por possiveis duvidas sobre a
matricula, isto pode impactar no projeto.

Verificar a
impossibilidade de
unificacdo dos lotes
ou possibilidade de

indeferimento

Legislacdo e
equipe interna de
aprovagoes




68

Fator de Risco

Prox.

Subgrupo

Situacao de Risco

Justificativa

Gatilho

Ofensor

69

Riscos de retificagdo

Alta

Jur.

Aumento de prazo
para aprovagdo do
projeto

Demora na retificagdo do imével por ter que seguir a via
judicial. Este atraso adiara a aprovacdo do projeto. Quanto
maior a divergéncia da matricula com o real, maiores serdo as
possibilidades de adversidade para a retificagao.

Matricula nao
corresponder aos
limites consolidados
do imdvel, fora das
tolerancias
permitidas,
existéncia de vizinho
gue possam
apresentar
dificuldades para
obtencgdo de
anuéncia no
processo de
retificacdo.

Imével e vizinhos

70

Nivel de ruido ambiental

Baixa

Prod.

Pressdo nos precos,
velocidade de venda
e aumento de custo

A existéncia de avenidas e de ruas com passagem de veiculos,
rotas de avides, industrias, estabelecimentos comerciais ou
garagens de Onibus é um possivel gerador de ruido e incomodo
aos futuros usudrios. Dessa forma a organizagdo, para
contornar tal situagdo, necessita investir mais em tratamento
para ruidos em vedagdes e esquadrias, aumentando custos,
para manter o projeto competitivo, objetivando manter a
velocidade e precgo de vendas.

Imével localizado
proximo a fontes
geradoras de ruido

Imével e equipe
de engenharia

Fonte: Elaborado pelo autor



7.2.1.4 Riscos Vinculados ao Vendedor

Tabela 7 - Identificacdo dos Riscos Vinculados ao VVendedor
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g
x
# Fator de Risco ° _’g" Situagao de Risco Justificativa Gatilho Ofensor
Q.
a
Caso haja pendéncias financeiras, estas deverao
ser pagas para o registro do Memorial de
. . Aumento de custo e Incorporagdo, conforme Art.32 da Lei 4.591, de 16 . - a . Imovel,
Falénciade empresado ® o . N Pedido ou decretagdo de faléncia
71 L £ ‘o prazos e nulidade de de dezembro de 1964. Caso ndo mapeado vendedor e
proprietario < 0o . ~ L . . da empresa do vendedor L
venda anteriormente serdo custos adicionais e ainda sera equipe juridica
necessario aguardar a emissao da certidao
negativa de débitos.
Caso haja pendéncias financeiras, estas deverao
. ser pagas para o registro do Memorial de
Idoneidade de empresas P % P & . .
. . . Incorporagdo, conforme Art.32 da Lei 4.591, de 16 . Imdvel,
sob aspecto financeiroe ® o Aumento de custo e N Certid3o de protestos apontar
72 . . 2w de dezembro de 1964. Caso ndo mapeado a vendedor e
dividas que ovendedoré < o de prazo . ~ L . . pendéncias L
<bcio anteriormente serdo custos adicionais e ainda sera equipe juridica
necessario aguardar a emissao da certidao
negativa de débitos.
Caso haja pendéncias financeiras, estas deverao
ser pagas para o registro do Memorial de
Pendéncias de a¢oes . Incorporacgdo, conforme Art.32 da Lei 4.591, de 16 - Imovel,
. i 8 o Aumento decustoe N Certid3o de protestos apontar
73 reais e pessoais = o de dezembro de 1964. Caso ndao mapeado O vendedor e
< O de prazo pendéncias

anteriormente serdo custos adicionais e ainda sera
necessario aguardar a emissao da certidao
negativa de débitos.

reipersecutdrias

equipe juridica

Em caso de o vendedor operar ou atuar de forma
Avaliacdo de situacao que suspeita como pessoa fisica ou juridica que
possa caracterizar caracterizem lavagem de dinheiro ou ocultacdo de Formato de aquisi¢do do imdvel e
lavagem de dinheiro ou patriménio, como compra de imdveis em dinheiro  atuac&o profissional do vendedor
ocultagdo de patrimdnio vivo, podendo a gerar a nulidade de venda do
imovel.

Nulidade de compra

Alta
Déb.

Vendedor e
equipe juridica
interna
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o
Q.
. x 2 . = . A .
# Fator de Risco o & Situagao de Risco Justificativa Gatilho Ofensor
o >
(%]
A Caso haja pendéncias juridicas, estas deverdo ser
Existéncia de . .
. sanadas para o registro do Memorial de
procedimentos N . .
. . . Aumento de custo e Incorporagdo, conforme Art.320 da Lei n 4.591, de L Imovel,
administrativos pelo 8 o . ~ Processos finalizados e em
o £ o prazos e nulidade de 16 de dezembro de 1964. Caso ndao mapeado vendedor e
Ministério Publicocontra < O . ~ L . B} andamento R
venda anteriormente serdo custos adicionais e ainda sera equipe juridica
o vendedor ou empresas L. - -
S necessario aguardar a emissao da certidao
das quais seja sécio . s
negativa de débitos.
Caso haja pendéncias no ambito trabalhista e
previdenciarias, estas deverdo ser sanadas para o - _
A L . ) o Impossibilidade de emissdo de .
Existéncia de dividas © . Aumento de custoe registro do Memorial de Incorporagao, conforme certiddo negativa e existéncia de Imdvel,
76 trabalhistas ou £ ‘o prazos e nulidade de Art.320 da Lei n 4.591, de 16 de dezembro de - vendedor e
. . < ~ . - Processos finalizados e em R
previdencidrias venda 1964. Caso ndao mapeado anteriormente serdo andamento equipe juridica
custos adicionais e ainda serd necessario aguardar
a emissdo da certiddo negativa de débitos.
Segundo o art. 158 do Cdédigo Civil, é considerado
fraude os negdcios de transmissdo gratuita de
A . bens ou remissdo de divida, se os praticar o .
Existéncia de risco de . .. s N - Imobvel,
. & o Aumento decustoe devedor ja insolvente, ou por eles reduzido a Formato de aquisi¢do e analise de
77  fraude a credores ou a £ o . . N . ~ . s vendedor e
- << O nulidade de compra insolvéncia, ainda quando o ignore, poderdo ser antigos proprietdrios L
execuc¢ao . L. equipe interna
anulados pelos credores quirografarios, como
lesivos dos seus direitos. Nesse sentido a ndo
avaliagdo gera o risco ao adquirente.
Como o periodo de diligéncias para a aquisi¢do de
terrenos pode ser longo, a saude do vendedor
. Vendedor,
pode se degradar, de forma a perder a capacidade .
. s . equipe de
Risco de mudanga de ] juridica, ou o vendedor vir a falecer, sendo , , . .
i S £ S aumento de prazo L. . . L. Saude fragil do vendedor negécios interna
saude do proprietario < necessario a realizagdo do inventdrio para a S
~ L. e equipe juridica
conclusdo da venda. Nesses cenarios o prazo para interna

a compra se estende, afetando o cronograma do
projeto.
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Fator de Risco

Prox.

Subgrupo

Situagao de Risco Justificativa Gatilho

Ofensor

79

Capacidade juridica
(verificagdo de processos
de interdi¢do ou curatela)

Alta

o

>
=

Segundo BAU (2008), S3o absolutamente
incapazes, além dos menores de 16 anos, (...),
"pacientes psicéticos" (afora os loucos
propriamente ditos, todos os pacientes portadores
de anomalias ou deficiéncias que colocam o
individuo em condigdes inferiores quanto a
acuidade de espirito, toda a doenga que implique
supressdo de entendimento ou da vontade, ou
reducdo do discernimento a ponto de
Aumento de prazo e comprometer a conduta, ou torne o paciente Situagdo de saude e idade do
nulidade de compra inapto a reger sua pessoa e administrar seus bens vendedor
(6)) -, os surdos mudos que ndo puderem exprimir
a sua vontade e os ausentes, assim declarados por
ato do juiz. Desta forma, é necessario o alvara de
compra da venda por um juiz ou o alvara de
curatela de um terceiro em relagdo ao incapaz
para a validade da operagdo. Nesse sentido pode
ser necessario aguardar o prazo da justica para a
realizacdo da venda, impactando no cronograma
do projeto.

Vendedor,
equipe juridica
interna

80

Necessidade de outorga
conjugal na venda do
imovel

Alta

Conforme Art.1.647 do Cdadigo Civil, é necessario a
anuéncia do conjunge, exceto no regime de
separagao total de bens, para a venda do imdvel.
Logo é necessario entender o estado civil do
Nulidade de compra vendedor, pois ndo é raro de se encontrar pessoas Estado Civil do vendedor ser
de imodvel ou gue ndo vivem mais juntos, mas permanecem casado, exceto por regime total de
casados para evitar questdes burocraticas. de separagao de bens.
qualquer forma, para evitar futuros problemas de
nulidade ou necessidade de pagar uma
indenizacdo ao conjuge anuente, é necessario
avaliar esta questdo.

aumento de custo

Vendedor e
equipe juridica
interna
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# Fator de Risco

Prox.

Subgrupo

Situagao de Risco

Justificativa

Gatilho

Ofensor

Estado civil dos

81 g
proprietarios

Alta

Nulidade de compra
e aumento de custo

Como ja dito acima, é necessario a anuéncia do
conjuge, exceto no caso de vendedores casados no
regime de separagao total dos bens. Além disso é
preciso se confirmar em caso de separagao, se o
bem foi considerado adequadamente e citado
adequadamente na partilha de bens. Caso ndo
tenha sido, serad necessario um acordo com ex-
conjuge, podendo gerar valores de indenizagdo ou
a impossibilidade da compra

Estado Civil do vendedor

Vendedor e
equipe juridica
interna

Imével fruto de processo

82 . L.
de inventdrio

o
>
=

Aumento de custo e
prazo e nulidade de
compra

Em imdveis que estdo em fase de inventdrio ou
foram obtidos dessa forma, é necessario investigar
e validar se a divisdo dos bens esta adequada e se
ndo ha nenhum herdeiro ndo identificado que
teria direitos sobre o imével, como filhos fora do
casamento ou a criacdo de relagdo estavel com
parceiro. Caso haja, existe a possibilidade da
necessidade de pagamento de indenizac¢do, atraso
no processo de compra, devidos a sujei¢do a
processos judiciais ou nulidade.

Imdvel adquirido por processo de
inventario

Imovel,
vendedor e
equipe juridica
interna

Proprietdrio ter
comprado do pai ou avo,
estando sujeita a pena de

nulidade relativa

o
>
=

Nulidade de compra

Segundo SCAVONE (2015), se o vendedor comprou
do pai ou av0, tendo irmdos (Cadigo Civil, art. 496).
Nesse caso, deve ter havido a anuéncia dos demais
descendentes e do conjuge do vendedor sob pena
de nulidade relativa, que deve ser requerida em
dois anos (Cédigo Civil, art. 179).

Compra do imdvel do pai ou avd

Imovel,
vendedor e
equipe interna
juridica
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Fator de Risco

Prox.

Subgrupo

Situagao de Risco

Justificativa

Gatilho

Ofensor

84

Venda por procuragao

Alta

Jur.

Nulidade de compra

Nesses casos é necessario a avaliagdo se a outorga
do poder foi feita por escritura publica, com
poderes especificos para a venda do imével e
vigente, tendo em vista que procuragées com
poderes gerais ndo sao aplicaveis neste caso,

conforme art. 427 do cédigo Civil e art. 167, 1l, do

Cadigo Civil.

Conhecimento de que ha um
intermediador ou representante
do real proprietario

Imovel,
procurador,
vendedor e

equipe interna
juridica

Fonte: Elaborado pelo autor
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Estratégias e Planos de Respostas

Neste Topico serdo apresentados para cada fator de risco as seguintes informacoes:
Ranking: Até qual momento o risco pode ocorrer.
Estratégia: Abordagem e diretriz que o plano de resposta tera para o fator de risco.

Plano de Respostas: Sugestdo de meios de respostas proativas, reativas e de
monitoramento aos fatores de risco que devem ocorrer antes e depois do momento da

compra do terreno.

Indicadores: indices, condicdes, referéncias e resultados para se abstrair o desempenho

do gerenciamento do risco.



7.2.2.1 Riscos Macroecondmicos

Tabela 8 - Plano de Respostas aos Riscos Macroecondmicos
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Fator de Risco

Prox.

Subgrupo

Ranking

Estratégia

Plano de Respostas

Indicadores

Inflagdo nos custos da
construgao civil

Alta

Merc.

Até ultima prestacdo de
servi¢o no atendimento
pds-obra

Escalar

Criar contingéncias; Mapear cenario
macroeconémico

indices Macroeconémicos de inflagdo;
Previsdo de fatos relevantes que podem
gerar escassez de produtos de consumo
como guerras e pandemias, ou seja,
qualquer fato que afete ou rompa uma
cadeia de produg¢ao

Indisponibilidade de
crédito imobiliario para
aquisicdo de unidades

Alta

Merc.

Até o momento da
contratagao de
financiamento pelos
clientes, no SFH é no
momento da entrega das
chaves ou até o fim das
vendas das unidades

Escalar;
Mitigar

Fortalecer parcerias com instituicGes
financeiras; Realizar o contingenciamento
no preco e velocidade de venda; Fomentar

e participar associagGes de empresas e
entes interessados para buscar o aumento
ou manutengdo de programas de
financiamento

Taxa Selic ou outras taxas de referéncia,
diminuigdo de depdsitos na caderneta de
poupanca e FGTS, fonte do SFH,
diminuicao de entes privados atuando
com este servico financeiro; Mudanga de
quadro ou programas politicos

Indisponibilidade de
crédito imobiliario para
construcdo ou Caréncia

sistémica de funding

imobilidrio

Alta

Merc.

Até o momento da
contratacdo deste capital

Escalar;
Mitigar;
Prevenir

Fortalecer parcerias, possuir equipe
capacitada de captagdo de recursos e
realizar contingenciamento de custos de
capital; Abortar compra de terreno;

Aumento de Taxa Selic ou outros
rendimentos que desviem o interesse de
investidores ou aumente taxas de
atratividade com niveis variados de risco;
Varia¢do no mercado de incorporagao,
tornando-o menos atrativo ou de maior
risco

Queda da capacidade de
pagamento de
compradores / inflagdo

Baixa

Merc.

Até a entrega das unidades
e venda de unidades

Escalar

Provisionar contingéncias para descontos
que podem vir a ser necessdrios; Mapear
cendrio macroecondmico

indices macroecondmicos de inflagdo,
previsdo de fatos relevantes que podem
gerar escassez de produtos de consumo
como guerras, pandemias, secas, ou seja,
qualquer fato que afete ou rompa uma
cadeia de produgao
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)
-
. x 2 . - .
# Fator de Risco ° @ Ranking Estratégia Plano de Respostas Indicadores
a.
>
(7]
Ll ~ Aumento de custos de insumos e
Descolamento dos custos o ; Até ultima prestagdo de . A - . . T
~ x o . ) Criar contingéncias; Mapear cendrio servigos acima de indices indexadores
5 deobraemrelagdioaos 5 O servico no atendimento Escalar a .
. o S . macroecondémico gue correspondem a uma composi¢do
recebiveis pds-obra . .
maior or¢gamento do projeto
N&do corregdo de valores . ~
. © . Até ultima prestagdo de . A L. Acompanhamento se a reserva de
de precgos de unidades x o . . Criar contingéncias; Mapear cendrio . . N =
6 . .. T 9 servigo no atendimento Escalar . contingenciamento faz frente a evolugdo
residenciais de o S , macroeconémico .
pos-obra prevista dos custos
programas do governo
- s Mudanga de programas politicos de
© . Fomentar e participar de associagGes de ¢ prog - .p
. 2 ob Até o encerramento do . governantes, possibilidade de
7  Mudangas tributdrias SR . Escalar empresas e entes interessados para buscar . -
a - projeto candidatura de politicos com programas

melhorias na carga tributaria

atuantes neste campo

Fonte: Elaborado pelo autor
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7.2.2.2 Riscos Vinculados a Incorporagéo

Tabela 9 - Plano de Respostas aos Riscos Vinculados a Incorporacdo

)
s
x
# Fator de Risco o E? Ranking Estratégia Plano de Respostas Indicadores
o >
(%]
Diligéncia sobre terreno para mapear
parametros que gerem um processo de Comunique-se do projeto de
. . . ~ aprovag¢do mais longo; Contingenciamento de aprovagdo, retornos negativos do
Descolamento da estimativa Até aprovagdo do P ¢ (- & . & L . P ¢ g. ~
= S . ~ . prazo; Analise de projetos similares ja acompanhamento e avaliagdo de
8 de prazo de aprovagdo de £ o alvard de construcgdo Mitigar A . .
. < . aprovados; Prever em quais instancias o reserva de contingenciamento frente a
projeto do empreendimento . . - ~
projeto devera passar para ser aprovado; possibilidade da duragdo do processo
Acompanhamento dos projetos com técnicos de aprovag¢do remanescente
da prefeitura
Estimar adequadamente a contrapartida
. N financeira para obten¢do da Outorga do Direito
Até a quitagdo da . o .
. A ) de Construir ou o valor de compra de CEPACs;  Langamento de editais pela prefeitura
Necessidade de aquisicdodo @ o outorgaonerosaoua Transferir; . ., - . .
o . £ o . - . Alinhar compra de imével com leildo de e descolamento de estimativa de
direito de construir < - vinculagdo das Prevenir A . i
CEPACS Cepacs; Transferir o 6nus de auséncia de leildes custos com o real
com prorrogacao de contrato; Abortar compra
de terreno
Realizar consultas formais de necessidade de
compensacao; Precificar os possiveis impactos
e descontar previamente da condi¢ao Resultado de consulta formal e a
Necessidade de 8 oy Atéaobtencdode Mitigar; comercial do terreno ou abortar a compra do legislacdo Analise de reserva de
~ . . —= Q . . . . . . . a . s .
compensag¢des ambientais << = habite-se do projeto  Prevenir  terreno; Criar contingenciamentos de prazo e contingéncia frente aos possiveis
valores; de forma proativa, propor a gastos e prorrogacoOes de prazos
compensacdo, dessa forma tendo nogdo das
atividades e custos a serem superados;
Antecipar embargos com melhorias no local,
11 Embargo por associagbes de  ®© o,  Até a obteng¢do de Miticar discussdo e apresentacdo do projeto as Histérico de embargos; forca de entes
bairro << = habite-se do projeto & associagoes interessadas; Abortar compra do interessados na regidao

terreno
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# Fator de Risco Ranking Estratégia Plano de Respostas Indicadores

Prox
Subgrupo

Antecipar embargos com melhorias no local,

N , N discussdo e apresentagdo do projeto as Histérico de embargos, adequagdo as
Embargo por diretrizes 8 o Atéaobten¢dode . o .
12 ) £ q . . Mitigar associag0es interessadas; Contratar normas e forgca de entes interessados
governamentais << = habite-se do projeto . i
consultorias com know-how sobre normas na regido
especificas; Abortar compra do terreno
Realizar consultas formais de necessidade de
compensacao; Precificar os possiveis impactos
. e descontar previamente da condi¢do Resultado de consulta formal e a
Necessidade de . ~ . . S s
13 compensacdes de o oy Atéaobtencdode Mitigar; comercial do terreno ou abortar a compra do legislagdo Analise de reserva de
- Q . . . . . . . A . ;e
. << — habite-se do projeto  Prevenir  terreno; Criar contingenciamentos de prazo e contingéncia frente aos possiveis
infraestrutura urbana . ~
valores; Proativamente, propor a gastos e prorrogagdes de prazos
compensacado, dessa forma tendo nogdo das
atividades a serem superadas;
~ Validar as premissas de projeto em relagdo a
Adequacado de estudo S P proJ ¢
o n o legislagdo com consultores ou formalmente em
arquitetoénico legislacdo ) ~ . fo L . o
A S o Atéaobten¢do de Prevenir; 6rgdos publicos; Transferir qualquer 6nus .
14 edilicia, zoneamento e = o . . . . e s s Retorno negativo nas consultas
A o << = habite-se do projeto  transferir gerado por restri¢cdo especifica a condicdo
parametros urbanisticos no .
L, . comercial do terreno; Abortar compra do
qual o imdvel se insere
terreno
Validar as premissas de projeto em relagdo a
Consideragao de areas , N . legislagdo com consultores ou, formalmente,
I 8 o Até obtencao de Prevenir; L - . n .
15 técnicas e custos para £ W ) . em 6rgaos publicos; Transferir qualquer 6nus Retorno negativo nas consultas
) < ~ Habite-se e AVCB transferir R o .
atender o empreendimento previsto a condicdo comercial do terreno;

Abortar compra de terreno
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# Fator de Risco

Prox.

Subgrupo

Ranking Estratégia

Plano de Respostas

Indicadores

Descolamento da estimativa

Alta

Realizar o orgamento adequado com apoio de
consultores; Defini¢do de técnicas e materiais
com disponibilidade no mercado;
Contingenciamento de orgamento;
Transferéncia de responsabilidade e impacto
para prestadores de servigco por meio de
clausulas especificas ou por meio de formato
de contratacdo; Acompanhamento e estudo de
previsdo de custos de construgao.

Acompanhamento do baseline de
custos contraposto ao realizado,
utilizagcdo do método de Valor
Agregado para analisar a evolugdo
adequada da obra, avaliagdo de
reserva de contingenciamento e
avaliacdo de possivel aumento que
ainda pode ocorrer e
acompanhamento de custos

Alta

Estudo adequado do planejamento da obra;
Consulta a especialistas externos com expertise
local; Avaliagdo de disponibilidade de
tecnologia e de mao de obra especifica a serem
utilizadas; Avaliacdo de calendario de chuvas
ou outros fatores que possam impactar na
obra; Acelerar as atividades com mais
contratagdes; Transferir as responsabilidades
de prazo ao contratado responsavel pela
construcdo por meio de clausulas especificas

Avaliacdo acompanhamento da

evolugdo da obra em relagdo ao

baseline, Documentos do projeto
descrevendo escopos e

responsabilidades de cada Stakeholder

16
de custo de obra
Descolamento da estimativa
17
de prazo de obra
Descolamento da estimativa
18 de despesas gerais de

incorporagao

Alta

Téc.

O risco pode-se dar Mitigar;
até o fim da obra transferir
Até a finalizacdo da Mitigar;
obra transferir

Até o fim do Mitigar

empreendimento

Planejamento das atividades; verificagdo de
custos burocraticos de cartérios e de
contrapartidas; Criacdo de contingéncia de
valores; Acompanhamento das atividades;
Criacdo de parceria com escritdrios de projetos
para melhor valores de contratagdo;

Acompanhamento da reserva da verba

de incorporagao para os itens
necessarios

Descolamento da estimativa
19 de custos de garantias ao
terrenista

Alta

Até a contratacdo de
seguros garantia para
compra de terrenos

Transferir;
mitigar

Transferir os custos ao vendedor por clausulas
contratuais; Verificar a previsdo de indicadores
que corrigem o valor da divida de terreno que
atualizam o valor do seguro Contingenciar
valores; Acompanhar a evolucgdo e dos indices
que corrigem a divida

Analise da contraposi¢do de custo real

e da estimativa
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Fator de Risco

Prox.

Subgrupo

Plano de Respostas

Indicadores

Inadequacgdo do entorno em
relacdo ao empreendimento

Alta

Prod.

Mapear e analisar entorno do terreno
avaliando disponibilidade de infraestrutura de
transporte de servigos, acesso a equipamentos

publicos, qualidade, ocupacgao e uso dos
imodveis do entorno; Existéncia de feira, de
comunidades, de populagdo de rua,
possibilidade de enchente, exposi¢do a ruido,
ou seja, qualquer parametro que afete
negativamente o uso do futuro cliente; Abortar

a compra do terreno

Identificagdo de atributos
imprescindiveis, aceitaveis e ndo

e pontuacgdo da qualidade da
localizagao, ponderando os
parametros do entorno

aceitdveis para o produto pretendido,
utilizagdo de uma matriz para escolha

21

Aumento ou excesso de
oferta de produtos similares

Alta

Prod.

Mapear demoli¢Ges nos terrenos do entorno;
Pesquisar projetos em aprovagao no site de

olho na obra; Analisar relatério de

recolhimento de ITBI para mapear possiveis
futuros empreendimentos; Possuir ferramentas
e equipe de inteligéncia de mercado para
obtencdo de informagdes de concorrentes;
Elaborar ou contratar pesquisas de mercado

para entender a concorréncia

Anadlise de oferta em relagdo a

movimentag¢des em terrenos do
entorno

demanda de certo produto, retorno de
acompanhamento de mercado e de

22

Arbitragem desajustada em
relagdo a preco de venda

Alta

Prod.

Elaboragao de pesquisas de mercado e
concorréncia; Analise de entorno; Analisar
precos de revenda de apartamentos prontos;
Consultoria de empresas de venda e outras
formas de obtencdo de dados para embasar a

decisdo

apartamentos, produtos langados,

da regido

Desempenho de concorrentes, prego
praticado em valores de revenda de

grau de disponibilidade de servigos e
infraestrutura urbana e tipo de publico

23

Descolamento da estimativa
de velocidade de venda das
unidades

Alta

Prod.

Ranking Estratégia
Até o final de venda Mitigar;
das unidades Prevenir
Até o final de venda Miticar
das unidades &
Até o final de venda Mitigar
das unidades &
Até o final de venda .
Mitigar

das unidades

Realizar pesquisa de mercado, de demanda e
publico-alvo; Analisar precgos de revenda;
Contingenciar prec¢o ou velocidade de venda

Descolamento do Baseline de

de aplicacdo de descontos

velocidade de vendas e necessidade




81

. &
x
# Fator de Risco o Eo Ranking Estratégia Plano de Respostas Indicadores
Q.
a
~ . Desempenho de concorrentes, qual o
Elaboragao de pesquisas de mercado e . P . . . d .
. . e (s perfil de tipologia que os clientes tém
Arbitragem desajustada em . .. concorréncia; Analise de entorno; Estudo de
- . . & B Atéofinal devenda - - . procurado, produtos langados, precos
24 relagdo a tipologia do £ 9 . Mitigar  tendéncia; Consultoria de empresas de venda e . . .
< g das unidades N praticados, grau de disponibilidade de
produto outras formas de obtencdo de dados para . . .
- servigos e infraestrutura urbana e tipo
embasar a decisdo L ix
de publico da regido
~ . Desempenho de concorrentes para
N . . Elaboragao de pesquisas de mercado e .
Definicdo de tipologia, . o cada tipo de produto e precos
. . L concorréncia; Analise de entorno; Estudo de . . L
amenidades do & B Atéofinal devenda -, A : praticados Referéncia de memoriais
25 . . £ 0 . Mitigar  tendéncia; Consultoria de empresas de venda e .
empreendimento e qualidade < & das unidades - descritivos para patamares de
. outras formas de obtengdo de dados para .
de projeto e acabamentos - segmentos de produtos, interesse de
embasar a decisdo . .
clientes pelo empreendimento
Descolamento da estimativa , ~ . . .
- 8 w Atéaobtenciode " Analisar complexidade do empreendimento; . .
26  de prazo para obtengdo do s O . . Mitigar . . o . Atendimento ao checklist
. o - habite-se do projeto Analisar histérico de aprovagdes antigas;
habite-se
. . Estimar prazo necessario pelo tamanho do
Descolamento da estimativa 4 . : s s
, X O e " empreendimento, momento de mercado, Velocidade de vendas em relagdo a
27  de prazo de periodo entre ‘s @ Atéoiniciodasobras  Mitigar . g . .
s o concorréncia e perfil de cliente e de produto; expectativa
langamento e inicio de obras . .
Contingenciamento de prazo
Até que a Definicao de escopo de seguro de forma clara e
)8 Descolamento da estimativa 2 g contratagdo final de Mitigar objetiva por meio de checklists; Manter valores Analise da contraposi¢do de custo real
de custos de seguros & F seguro de obra esteja & atualizados por meio de contato com e da estimativa
finalizada fornecedores do mercado
Estimar complexidade, tamanho e qualidade de
onto de venda; Estimar tempo para producdo . . -
— P . . pop P ¢ Checklist de itens necessarios,
. . Até o fim da de material de marketing e venda; Tempo . .
Descolamento da estimativa 4 ~ s : atendimento ao baseline de
~ X o preparagdo de todos . necessdrio para treinamento de venda de s
29  de prazo para preparagao " 0 . . Mitigar . . cronograma e avaliagdo de reserva de
m F  ositens necessarios corretores; Planejamento e alinhamento

para lancamento

para o langcamento

antecipado com prazos de fornecedores e
prestadores de servigo; Contingenciamento de
prazo

contingéncia frente ao impacto que
ainda poderia ocorrer
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)
. Q.
. x 2 . - .
# Fator de Risco o & Ranking Estratégia Plano de Respostas Indicadores
o >
(%]
Estimar valores necessarios pelo tamanho do
N © P . Acompanhamento da reserva da verba
Descolamento da estimativa & s  Atéofimdevenda . empreendimento, momento de mercado, . -
30 . T 0 . Mitigar A . . . de marketing para as contratagGes
de despesa de marketing o das unidades concorréncia e perfil de cliente e de produto; pendentes
Contingenciamento de valores
Ter a equagdo de fundos planejada no
momento da aquisicdo do terreno; Implantagédo
de sistemas e processos de pagamento;
. o Revisdo periddica de previsdo de caixa ou Controle e cronograma de
Inadimpléncia de pagamento , N . . . -
31 de terreno e desaiuste na X 9 Até a quitacdo de Prevenir; funding para cobrir custos de terreno; Prever pagamentos, expectativa de fluxo de
condiciio acoriiada & +~ divida dos terrenos mitigar em contrato regramentos para cenarios onde caixa, checklist com restricdes e
ndo é possivel entregar a permuta premissas para projeto
compromissada; Prever premissas claras para o
desenvolvimento do projeto, contemplando as
tipologias prometidas
Prever e realizar agdes de marketing para
Baixa confianca de £ o Atéofinal de venda , fortalecer imagem da empresa; Contingenciar N .
32 ¢ B g . Mitigar & . : Y . & Avaliagdo de conhecimento
compradores o £ das unidades preco de venda; Contingenciar velocidade de
venda
Desvalorizagdo/valorizagdo
or migragdao de empresas s . . ~
P A & . ¢ p~ ’ - . . e " Acompanhar as dinamicas no local do projeto; Movimentagdes que geram
residéncias, expectativa de < B Atéofinal de venda Mitigar; . . . . N L .
. . s . s Q . . Acompanhar projetos de investimento movimentagdes positivas ou negativas
investimento publico/privado o & das unidades prevenir
. o governamental; Abortar compra de terreno no local
na cidade ou alteragdes
macroecondmicas/estruturais
Escolha de fluxo de Avaliar fluxo de desembolso para o . . . .
© . — . s . . Indicadores financeiros que avaliam
pagamento de venda % T Atéofinal de venda " empreendimento e previsao de receita; Avaliar . (- -
. ® 2 . Mitigar - . exposicao e analise de renda e crédito
incoerente ao produtoeao o & das unidades a relagdo da renda e capacidade de pagamento

cliente

do cliente

do cliente
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)
. o
. x 2 . - .
# Fator de Risco o & Ranking Estratégia Plano de Respostas Indicadores
o >
(%]
Existéncia de dreas no . ~ =
© . .. Mapear possiveis formagdes de terrenos a Colocacgao de placas de concorrentes,
entorno que podem ser X T Atéofinal de venda . . - R
35 . s 2o . Mitigar serem feitos; Consultar a base de cadastro de demoligdes de imdveis vizinhos e
adquiridas e se tornarem o a das unidades

concorrentes

terrenos para verificar entorno

informagdes do mercado

Fonte: Elaborado pelo autor



7.2.2.3 Riscos Vinculados ao Imodvel

Tabela 10 - Plano de Respostas aos Riscos Vinculados ao Imovel
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o
g
x
# Fator de Risco ° ® Ranking Estratégia Plano de Respostas Indicadores
= £
wv
Identificar futuras desapropriagées; Acompanhar
B} S I , - Mitigar; movimentos politicos; Fomentar e participar de Projetos de lei, leis e
Imodvel sujeito a desapropriagdototal & o  Atéaobtengdo do ; - .
36 ) = o . Transferir; associacOes de empresas e entes interessados; decretos sobre
ou parcial < - habite-se . R . . . -
Prevenir Transferir 6nus a condigdo comercial; Abortar desapropriagGes
compra do terreno
Existéncia de loteamento gravado na RestricBes contratuais
matricula que impega ou limite o 8 o Atéaaprovagdodo . Identificar restricGes extras a legislagdo comum; ¢ .
37 . £ o . Prevenir de loteamentos e leis
desenvolvimento de < - habite-se Abortar compra do terreno osteriores
empreendimentos residenciais P
Existéncia de tombamento do imével © . Atéaaprovacio do Identificar tombamentos ou processos de Tombamento e
38 ou de area envoltdria que afete a £ §° haF:oite sia Prevenir = tombamentos que possam vir a incidir no projeto; protocolos de
capacidade construtiva Abortar compra do terreno tombamento
Identificar existéncia de restri¢Ges de altura via
Ca s s , - . consultas no COMAER; Contingenciar valor de A .
Restricdo de altura devido a trafego 809 Até a obtengdo do Transferis; . . & Existéncia e grau de
39 . = o . . perda de receita; Transferir impacto de perda de .
aéreo < habite-se Prevenir s - . restri¢des de altura
receita a condi¢cdo comercial; Abortar a compra do
terreno
Analisar infraestrutura atual; Realizar consultas
A . , ~ Mitigar; formais com expectativa de carga necessaria; ~ ..
Existéncia e capacidade de & ¢ Atéaaprovagdo do . . . . - Inspecgdo por visita e
40 . . £ 0 . transferir; Contingenciar valores para implantagao de
abastecimento de gas < = habite-se . . A - consulta formal
prevenir infraestrutura; Transferis 6nus para condi¢do
comercial do terreno; Abortar compra de terreno
Verificar cartas topogréficas existentes; Realizar o
) T Até o fim da Mitigar; levantamento topografico; Realizar Levantamento
41 Topografia/relevo do terreno £ 0 ~ . . ; e
Pog / < construcao Prevenir contingenciamento de prazo e de custo; Abortar Planialtimétrico

compra de terreno
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Fator de Risco

Prox.

Subgrupo

Ranking

Estratégia

Plano de Respostas

Indicadores

42

Existéncia de Sitio Arqueoldgico

Alta

Téc.

Até a aprovacgdo do
habite-se

Prevenir

Identificar possivel existéncia de sitio
arqueoldgico; Contratar estudos histéricos da
regido; Abortar compra do terreno

Existéncia de possiveis
motivadores para
embargos do projeto

43

Existéncia de arvores

Alta

Até aprovacgao do
alvara de construgdo
do empreendimento

Transferir;
mitigar;
prevenir

Levantar e avaliar o histérico de atividades no
terreno e entorno; Elaborar estudos
investigatorios e laboratoriais de solo nos pontos
criticos de potencial contaminagdo; Contingenciar
valores e prazo; Transferir 6nus a condicdo
comercial do terreno; Abortar compra do terreno

Atividades no imdvel ou
entorno com potencial
contaminante e
resultado de
investigacdes técnicas

44

Existéncia de arvores imunes ao corte

Alta

Até aprovacgao do
alvara de construgdo
do empreendimento

Mitigar;
prevenir

Realizar levantamento arbdreo por meio de
especialistas; Levantar o historico para ver se no
passado houve e se foi feito o corte com
autorizacdo adequada de arvores; Prever
contingenciamento de prazo de aprovagao;
Abortar compra de terreno

Existéncia de arvores
imunes ao corte

45

Problemas de solo em relagao a
solugdes de fundagdo e contengao

Alta

Até o fim da execucdo
da fundagdo e
contengao

Mitigar;
transferir;
prevenir

Executar ensaios de solo e nivel de lengos freatico;
Contingenciar prazo e custo; Transferir o 6nus
para a condigao comercial do terreno; Abortar

compra do terreno

Resultados de ensaios e
reserva de contingéncia
frente ao impacto
possivel de ainda
ocorrer

46

Existéncia de sobre faixas ndao
edificiveis ao longo de dutos de
petrdleo, gas e outros produtos

quimicos, galerias, adutoras,
existentes ou projetados, sobre

travessias, serviddes e proibicdes ao
longo das rodovias e ferrovias

Alta

Até a aprovacgao do
habite-se

Transferis;
Prevenir

Mapear conflito com estruturas existentes por
meio de plantas nas concessionarias, érgaos
publicos e inspegdes in loco; Transferir
responsabilidade a concessionaria solicitando a
alteragao da infraestrutura; Abortar compra do
terreno

Registros de
infraestrutura
implantada e inspegao
in loco
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Fator de Risco

Prox.

Subgrupo

Ranking

Estratégia

Plano de Respostas

Indicadores

47

Usos anteriores do imodvel e entorno
gue possam ser potenciais

contaminadores do solo

Alta

Téc.

Aprovacdo do alvara
de aprovagdo do
projeto

Mitigar;
Transferir

Identificar usos anteriores com potencial
contaminante; Elaborar estudos exploratorios;
Contingenciar prazo para aprovacgdo; Transferir

onus de prazo postergando pagamento ao
vendedor

usos anteriores com
potencial contaminante

48

Existéncia de contaminagdo

Alta

Até aprovagao do
alvara de construgao
do empreendimento

Transferir;
mitigar;
prevenir

Levantar e avaliar o histérico de atividades no
terreno e entorno, Elaborar estudos
investigatorios e laboratoriais de solo nos pontos
criticos de potencial contaminagdo; Contingenciar
valores e prazo; Transferir 6nus a condig¢do
comercial do terreno; Abortar compra do terreno

Atividades no imdvel ou
entorno com potencial
contaminante e
resultado de
investigacdes técnicas

49

Existéncia de nascentes ou cérregos

Alta

Téc.

Até aprovacgao do
alvara de construgdo
do empreendimento

Mitigar;
prevenir

Levantar mapas e registros de corpos d'agua
oficiais e extraoficiais e levantamento em campo
por profissionais habilitados; Abortar compra de

terreno

Existéncia passada ou
presente de nascentes
ou cérregos

50 Area sujeita a enchentes e inundagdes

Alta

Prod.

Até o fim da venda
das unidades

Mitigar;
prevenir

Analisar histérico da regido, analisar mapas de
inundagdes da defesa civil e drgdos publicos,
realizar estudo hidroldgico e executar obras

mitigadoras; contingenciar prazo para aprovacao;
Abortar compra de terreno

Histdrico de enchentes

51

Presenca de feira na rua

Alta

Prod.

Até o fim da venda
das unidades

Prevenir

Identificar a presencga de feiras livres no registro
oficial da prefeitura; Abortar compra

Registro oficial de feiras
livres

52

Existéncia e capacidade de coleta de

tratamento de esgoto

Alta

Infr.

Até o habite-se

Mitigar;
transferir;
prevenir

Analisar infraestrutura atual; Realizar consultas
formais com expectativa de capacidade
necessaria; Contingenciar valores para

implantacdo de infraestrutura; Transferis 6nus

para condi¢do comercial do terreno; Abortar
compra de terreno

Inspecdo por visita e
consulta formal
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Fator de Risco

Prox.

Subgrupo

Ranking

Estratégia

Plano de Respostas

Indicadores

53

Existéncia e capacidade de
abastecimento de agua

Alta

Infr.

Até o habite-se

Mitigar;
transferir;
prevenir

Analisar infraestrutura atual; Realizar consultas
formais com expectativa de capacidade
necessaria; Contingenciar valores para

implantacdo de infraestrutura; Transferis 6nus

para condi¢dao comercial do terreno; Abortar
compra de terreno

Inspecgdo por visita e
consulta formal

54

Existéncia de coleta regular de lixo no
local e deposicdo inadequada

Alta

Infr.

Até o fim da venda
das unidades

Mitigar;
Prevenir

Entrar em contato com concessionaria para
regularizacdo do servico, Cobrar de 6rgdos
publicos a fiscalizacdo da deposi¢do inadequada
de lixo; Abortar compra do terreno

Acumulo de lixo

55

Existéncia e capacidade de
abastecimento de energia elétrica

Alta

Infr.

Até a aprovacgao do
projeto

Mitigar;
transferir;
prevenir

Analisar infraestrutura atual; Realizar consultas
formais com expectativa de capacidade
necessaria; Contingenciar valores para

implantacdo de infraestrutura; Transferis 6nus

para condicdao comercial do terreno; Abortar
compra de terreno

Inspegdo por visita e
consulta formal

56

Haver obrigagGes financeiras de
tributos vinculadas a propriedade

Alta

Déb.

Até o registro de
memorial de
incorporagao

Transferir;
mitigar;
prevenir

Identificar débitos por meio da emissdo de
certiddo de negativa de débito do imovel;
Pesquisar existéncia de numero anterior de
contribuinte e tributos vinculadas a antigas
ocupagdes; Contingenciar valor para pagamento;
Transferir o 6nus a condigdo comercial de compra;
Abortar compra do terreno;

Certiddo negativa de
débitos e extrato de
dividas

57

Haver débitos condominiais
vinculados a propriedade

Alta

Déb.

Até o registro de
memorial de
incorporacao

Transferir;
mitigar;
prevenir

Identificar débitos por meio da emissdo de
certiddo de negativa de débito da administradora
do condominio; Contingenciar valor para
pagamento abortar compra do terreno

Certidao negativa de
débito

58

Pendencias em relacdo a érgdos
ambientais municipal, estadual e
federal

Alta

Déb.

Até a venda das
unidades

Transferir;
Prevenir

Identificar danos ambientais gerados por meio de
levantamento de histdrico de fotos, mapas e
registros; Transferis multas e remediag¢0es a

condi¢do comercial; Abortar compra de terreno

Histérico e variagdo das

caracteristicas
ambientais do imovel
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o
.
x
# Fator de Risco S w» Rankin Estratégia Plano de Respostas Indicadores
o
o >
w
© . Até o registro da Transferir Analisar matricula de imdvel; Descontar valor de
. o] . ; s . .~ . el e e ; . ;
59 Imdvel estar penhorado = 2 retirada da penhora Prevenir' divida da condigdo comercial; Substitui¢do da Matricula de imovel
da matricula penhora por outro bem; Abortar compra
Analise de contrato de locagdo; Transferir para o
, , . . vendedor a responsabilidade de desocupar o -
Imével estar locado, havendo clausula  ® - Atéadesocupagdodo Transferir; . . p. . . P ~ Contrato de locagdo do
60 A £ S5 L . imdvel; Contingenciar valores para indenizagdo ou .
de vigéncia < = imovel Prevenir - imovel
prazos para comodato ao inquilino; Abortar
compra de terreno
. . Analisar matricula de imdvel; Descontar ou
, , L, Até o registro da . ) . AN o
Risco na matricula do imdvel estar 8 o . Transferir; contingenciar valor de divida da condigdo , .,
61 . £ S retirada do usufruto . - . Matricula de imdvel
gravada usufruto de terceiro < = da matricula Prevenir comercial para anuéncia de venda; Abortar
compra
Anali
Até o fim da Inspegdo técnica de imdveis vizinhos; Andlise do
Caracteristicas estruturais dos imdveis © construgdo dos Mitigar; histérico e idade das edificagdes; . ,
62 = Pericia dos vizinhos
vizinhos << = primeiros andares que Prevenir Contingenciamento de prazo e de custo; Abortar
afloram o terreno compra do terreno
. . Até o registro de . ~ . .
63 Vendedor nao ser o verdadeiro 8 o memogrial de Prevenir Analise documental da sucessdo de propriedade Resultado de Analise
. s . . - > . P
proprietdrio de registro < S incorporaco do imdvel; Abortar compra de terreno documental
Até o registro da . . , .
, . 8 o . 8 . Transferir; Analisar matricula de imdvel; Descontar valor de , L
64 Imdvel estar hipotecado £ S retirada da hipoteca . L. . . Matricula de imdvel
< S da matricula Prevenir divida da condigao comercial; Abortar compra
Até o registro da Identificar cldusula de inalienabilidade; Transferir
Matricula do imével estar gravado 8 C . Transferir; responsabilidade ao vendedor para extingdo da , .
65 . . £ S escritura de comprae . . L. R - Matricula do imovel
com inalienabilidade < = venda do imével prevenir cldusula; Condicionar compra a extin¢do da
inalienabilidade; Abortar compra
Até o registro de - , . . , .
. s e 8 o . . Identificar na matricula ou escrituras do imével o Matricula e escritura do
66 Imodvel estar submetido a enfiteuse £ 5 escritura de comprae Prevenir o .
< = proprietdrio; Abortar a compra do terreno imovel

venda do imovel
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. §
x
# Fator de Risco ° Eo Ranking Estratégia Plano de Respostas Indicadores
a.
a
Existancia de aleum tino de ocupacio Mapear possiveis focos de invasdo; Contingenciar
. g P pag c Até a venda das Mitigar; valores para acordos de desocupacao; Transferir Mapeamento de
67 ou uso ilegal no terreno e suas £ s . . . ~ o
roximidades < = unidades Prevenir responsabilidade de desocupag¢do ao vendedor; ocupagoes
P Abortar compra de terreno
Contratar consultoria de avaliagdo de possibilidade
68 Riscos de unificacio Jule Até a unlf[cagao das pre'v.emr; dg l.Jnlﬁcag.ao; évall'ar regras de loteamento; . Fatore?s.que pc.x:.lem~
< = matriculas mitigar Verificar legislacdo vigente; Abortar compra de impossibilitar unificacdo
terreno
Contrapor a matricula ao levantamento
planialtimétrico; Avaliar grau de divergéncias;
) . Analisar perfil de vizinhos para entender Risco de . a
Até a conclusdo da . ~ P a p o . Divergéncia de formato
. e 8 C e prevenir; ndo anuéncia em retificagdo; Analisar . .
69 Riscos de retificacdo = 5 retificacdo da . . e area total, perfil de
< = , mitigar sobreposicdao de mapas de loteamento e entender .
matricula S . . vizinhos
o real direito a drea; Contingenciar verbas para
negociacdo com confrontantes; Abortar a compra
do terreno
I Até a venda das Mitigar: Identificagdo de fontes e medi¢do de nivel ruido;
70 Nivel de ruido ambiental % o . g J contingenciamento de custo; Abortar compra do Nivel de ruido
o a unidades Prevenir
terreno
Fonte: Elaborado pelo autor



7.2.2.4 Riscos vinculados ao vendedor

Tabela 11 - Plano de Respostas aos Riscos Vinculados ao Vendedor
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o
. S
x
# Fator de Risco ° _’go Ranking Estratégia Plano de Respostas Indicadores
o >
wv
. . . Emissdo de certiddo de protestos nos cartérios da i
. . Até o registro de Transferir; . s CertidGes e processos
Faléncia de empresa do S g . " cidade da pessoa juridica e consulta de processos s
71 . Z ® memorial de mitigar; . A R - : juridicos em
proprietario o . - . vigentes; Transferir o 6nus a condi¢do comercial de
incorporagdo prevenir andamento
compra; Abortar compra do terreno
. , . . Emissdo de certiddo de protestos nos cartérios da . Cia
Idoneidade de empresas sob . Até o registro de Transferir; . L, p . Andlise de certidGes e
. . . 8 o . . cidade da pessoa juridica ou fisica vendedora;
72 aspecto financeiro e dividasqueo = o memorial de mitigar; . R - . processos em
. < o . ~ . Transferir o 6nus a condigdo comercial de compra;
vendedor é sdécio incorporagdo prevenir andamento.
Abortar compra do terreno
. . . Emissdo de certiddo de reipersecutdrias da pessoa . i
a . . . Até o registro de Transferir; . L P ey P . Andlise de certidOes e
Pendéncias de ag¢des reais e S g . " juridica ou fisica vendedora e do imdvel; Transferir o
73 L - £ o memorial de mitigar; n . - . processos em
pessoais reipersecutdrias < 0o . ~ . onus a condigdo comercial de compra; Abortar
incorporagdo prevenir andamento.
compra do terreno
Avaliagdo de situagdo que possa . Até o registro do . N S ~ Formato de aquisi¢do e
. S S g . . Identificar formato de aquisicdo do imovel e atuagao o .
74 caracterizar lavagem de dinheiroou £ o memorial de Prevenir - atuacdo profissional do
o e < o . N profissional do vendedor; Abortar compra do terreno
ocultagdo de patrimonio incorporagao vendedor
Existéncia de procedimentos ) . . Emissdo de certiddo de protestos nos cartérios da o
. . P . Até o registro de Transferir; . S CertidGes e processos
administrativos pelo Ministério 8 o . " cidade da pessoa juridica e consulta de processos S
75 . £ o memorial de mitigar; . S R . A juridicos em
Publico contra o vendedor ou < o . ~ . vigentes; Transferir o 6nus a condi¢do comercial de
C incorporagdo prevenir ) andamento
empresas das quais seja sécio compra; Abortar compra do terreno
istancia de divid balhi . Até o registro de Transferir;  Emissdo de Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas; CertidGes e processos
76 Existéncia de dividas trabalhistas ou g ® memorial de mitigar; Transferir o 6nus a condigdo comercial de compra; juridicos em
revidenciarias < o gar; ¢ pra; J
P incorporacao prevenir Abortar compra do terreno andamento
Até o registro do Identificar se formato de aquisi¢do geraria alguma Formato de aquisicao
77 Existéncia de risco de fraude a o Jq].; memorial de Transferir;  possibilidade de evasdo ou fraude a dividas; Transferir  dos terrenos e andlise
credores ou a execugao < o Prevenir onus a condigdo comercial do terreno; Abortar de antigos

incorporacao

compra de terreno

proprietarios
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o
. S
x
# Fator de Risco ° Eo Ranking Estratégia Plano de Respostas Indicadores
o >
(%]
Até a outorea Identificar possiveis problemas de saude; Elaborar
Risco de mudanca de saude do [ . & Mitigar; procuragdes para sucessores, outorgando poderes ,
78 L £ S escritura de compra . . Saude do vendedor
proprietario < = e venda Transferir para a venda; Transferir, contratualmente, a
obrigacdo da venda aos sucessores
. S e Identificar situacao de saude do vendedor; Analisar ,
Capacidade juridica (verificagdo de , . . S ¢ ~ ; Status de saude do
. - 8 o Até o registro da . caminhos juridicos para obtengdo de alvara de venda .
79 processos de interdigdo ou Z 3 . Prevenir . . . vendedor, de alvara de
= compra do imodvel ou analisar o status da curatela; Contingenciar prazo
curatela) venda e de curatela
para a compra; Abortar compra do terreno
. . Até o registro de . Emissdo e andlise de certiddo de nascimento e Cx
Necessidade de outorga conjugalna @ . Transferir; A . o Certiddo de casamento
80 o = 35 memorial de . casamento; Transferir 6nus de indenizagao ao .
venda do imodvel < = . ~ Prevenir ou de nascimento
incorporagdo vendedor; Abortar compra
Até o registro da . Emitir certiddo de casamento e nascimento; Solicitar a .
. L [ ) Transferir; ] ) A . . Anuéncia de cOnjuge e
81 Estado civil dos proprietérios £ S5 escritura de compra . processos de partilhas; Transferir 6nus a condi¢do ) S
< =S . Prevenir . partilha de imdveis
e venda do imodvel comercial do terreno; Abortar compra do terreno
. Até o registro do . Identificar possiveis herdeiros do bem; contingenciar o
Imével fruto de processo de [ . Transferir; . . R . . Existéncia de outros
82 . . £ 5 memorial de . valores para indenizagdo; transferir 6nus a condi¢do .
inventdrio < = . ~ Mitigar ) herdeiros
incorporagao comercial; Abortar compra do terreno
Proprietario ter comprado do pai ou Até dois anos do . Identificar o formato da compra; Transferir a -
R .. 8 o . . Transferir; . N Identificar formato da
83 avo, estando sujeita a pena de % 3 registro de escritura Prevenir responsabilidade ao vendedor de colher a anuéncia compra
nulidade relativa de compra e venda da venda; Abortar compra
Até o registro do . Analisar e reemitir procuragdo publica especifica para . .
~ 8 g' Mitigar; P C' P ’3 . 'p Analise da procuragdo
84 Venda por procuragao = 5 memorial de . a venda; Adequar ou atualizar procuragao publica; L
< = Prevenir publica

incorporagao

Abortar compra de terreno

Fonte: Elaborado pelo autor
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7.3 VALIDACAO DE INVENTARIO DE FATORES DE RISCO
Ap0s a elaboracdo do inventario de fatores de risco foi feito a validacdo por meio de
uma pesquisa com 5 (cinco) profissionais tomadores de decisdo em empresas atuantes no nicho

de desenvolvimento de empreendimentos residenciais.

Para os respondentes foram apresentados a situacdo de risco, justificativa, ranking,
ofensor, estratégia, plano de respostas e indicadores para cada fator de risco, juntamente com a
definicdo conceitual destes neste trabalho. Cada respondente teve que avaliar quatro

parametros:

1. Utilidade: com “Sim” ou “Nao” foi avaliado se as informacdes tém algum uso, atendem

a expectativa ou complementam o conhecimento geral sobre o assunto;

2. Praticidade: com “Sim” ou “Nao” foi avaliado se as informagdes apresentadas possuem
possibilidade de serem empregadas no processo de anélise de riscos para compra de

terrenos de empresas do ramo;

~

3. Validagdo do ranking: com “Sim” ou “Nao” foi avaliado se considera adequado o
momento final apontado no ranking para manutencao de gerenciamento do fator de risco

especifico;

4. Efetividade de plano de resposta: com nota de 1 a 5, sendo 1 pouco efetivo e 5 muito

efetivo, foi avaliado se o plano de respostas e os indicadores para analise sdo efetivos.

7.3.1 Perfil dos Respondentes

A seqguir serd apresentado o perfil dos respondentes da validacdo do inventario de riscos.

Tabela 12 - Perfil de respondentes da validacdo do inventario de riscos

]
<
v ©
T % © .
~ ~ o c o Perfil das Empresas que atuou no ramo / empresa
# Atuacao Formacgao 2@ =
€5 atual
g
w
Gerente de Area . Empresa de Real Estate de um dos maiores bancos do
L g Advocacia 10 anos .
Juridica Imobilidria Brasil
Diretor de Novos Engenharia .
2 & 20 anos Incorporadora de Capital Aberto

Negocios Civil
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©
<
U ©
-g 25 Perfil das Empresas que atuou no ramo / empresa
~ ~ Q
# Atuacao Formagao o0 & P q P
£5 atual
- g
w
3 Diretor de Engenharia 29 anos Atualmente numa construtora, tendo passagem de 27
Engenharia Civil anos em empresas incorporadoras e construtoras
Diretora de Incorporadora de capital fechado, com passagem por

Arquitetura 23 anos . .
q outras incorporadoras de capital aberto e fechado

Incorporagao
Gerente de Area

Juridica Imobiliaria

Advocacia 20 anos Incorporadora de Capital Aberto

Fonte: Elaborado pelo autor

Foi buscado respondentes de diversidade de formacdo, tomadores de decisdo em suas
respectivas empresas, com consideravel experiéncia no mercado e participacdo na etapa de
aquisicdo de terrenos para incorporacdo e negocios imobiliarios. Os respondentes sdo
provenientes de 4 empresas diferentes, evitando-se a similaridade de visdo. Desta forma, visa-
se a validar o inventéario de riscos com individuos que possuem bagagem acumulada e senso

critico.

Os respondentes validaram todos os riscos, exceto o respondente 5 que focou apenas
nos fatores de riscos voltados a sua atuacdo, o campo juridico. Dessa forma, com 84 fatores de

risco e cinco respondentes, foram dadas ao total 357 respostas para cada critério analisado.

O quadro resumo de respostas e as respostas de cada profissional estdo disponiveis,

respectivamente, nos itens 5.5 e 5.6 do anexo.

7.3.2 Analise de Utilidade do Inventéario de Fatores de Risco

Analisando as respostas realizadas pelos respondentes, verifica-se que o inventario
possui alta utilidade. Conclui-se isto quando 99,2% das respostas, um total de 354 de 357,
assinalam como util o inventario em relacdo aos fatores de risco e suas analises. Em 81 de 84
dos fatores houve convergéncia total em relacdo a utilidade, sendo que apenas nos fatores de
risco “Mudangas Tributarias”, “Existéncia e capacidade de abastecimento de gas” e

“Descolamento da estimativa de custos de seguros” houve uma resposta negativa em cada.
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7.3.3 Analise de Praticidade do Inventario de Fatores de Risco

Analisando as respostas realizadas pelos respondentes é possivel se concluir que o
inventario apresenta boa praticidade e facil uso no dia a dia de profissionais. E possivel inferir
isto quando 94,7% das respostas, um total de 338 de 357, assinalam resposta positiva relacéo a
praticidade. Dessa forma, em 65 de 84 dos fatores houve convergéncia total em relacdo a
praticidade, em 13 de 84 fatores houve uma resposta negativa cada e 3 de 84 fatores houve duas
respostas negativas cada. Esses Ultimos trés fatores sdo "Embargo por associa¢fes de bairro",
"Embargo por diretrizes governamentais” e "Existéncia de areas no entorno que podem ser

adquiridas e se tornarem concorrentes".

7.3.4 Analise de Validacao de Ranking do Inventario de Fatores de Risco

Analisando as respostas realizadas pelos respondentes é possivel se concluir que o
inventario apresenta boa assertividade de ranking para os fatores de risco. E possivel inferir isto
qguando 91,3% das respostas, um total de 326 de 357, assinalam uma resposta positiva em
relagdo a validacdo do ranking. Dessa forma, em 64 de 84 dos fatores houve convergéncia total
em relacdo a validade do ranking, em 29 de 84 fatores houve uma resposta negativa cada e 1 de
84 fatores houve duas respostas negativas. Esse ultimo fator é "Necessidade de compensacdes

ambientais”.

7.3.5 Analise de Efetividade dos Planos de Respostas

Este parametro é o que se obteve maior dispersdo de respostas, entdo para a analise de
efetividade serdo feitas duas avaliacGes, a média dos cinco fatores com piores avaliacdes e a

distribuicdo dos fatores de risco ao longo da pontuacao possivel a ser detalhada a seguir.

7.3.5.1 Média dos Cinco Fatores com Piores Avaliacoes

Selecionando os cinco fatores com pior avaliagdo, “Embargo por associagdes de bairro”,
“Embargo por diretrizes governamentais”, “Existéncia de areas no entorno que podem ser
adquiridas e se tornarem concorrentes”, “Mudancas tributarias” e “Descolamento da estimativa

de prazo para obtencéo do habite-se”, obtém-se uma média de 2,50 pontos (escala de 1 a 5). E
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possivel observar que estes fatores tém a carateristica de ser pouco tangiveis no momento da
compra do terreno ou possuem um ranking muito prolongado, sendo que os planos de respostas
acabam ndo sendo tdo especificos e diretos. Tendo isto em vista, é passivel de se entender que
0s respondentes tenham achado os planos de resposta medianamente efetivos. Vale destacar
que os trés primeiros fatores citados sdo os que se apartam dos demais em relacdo a

convergéncia total de utilidade.

7.3.5.2 Distribuicéo dos Fatores de Risco ao Longo da Pontuacgéo

Com esta anélise, vislumbra-se entender como foi avaliada a efetividade dos planos de
respostas pelos respondentes. Abaixo serd apresentado num mesmo grafico, em escalas
diferentes, a quantidade de fatores de risco para as notas atribuidas pelos respondentes, bem

como o nimero acumulado, em porcentagem, ao se aproximar da nota maxima.

Figura 13 - Distribuicéo de Fatores de Acordo com Avaliagéo de Efetividade

15 seewe— 100%
] 90%
80%
s11 <
10 = 70% ° &
S €
i . 60% g O
o. 3 $
5 50% < £
-’: 6 0 % ©
5 5 A 5 5 5 G
4 o 4 30% € g
3 3. S«
20% &
1 H 1ok H 1 0%
(o111 T o

2,3 2528303335 38404243 4445 4,6 48 48 5,0

Notas Atribuidas Pelos Respondentes

Fonte: Elaborado pelo autor

Analisando o gréfico, é possivel entender que aproximadamente 83% dos fatores
apresentam planos de resposta com uma avaliacao igual ou superior a nota de 3,5 de uma escala
de 1 a5 e que 74% dos fatores apresentam uma avaliacdo igual ou superior a nota 4 (escala de
1 a 5). Observa-se que majoritariamente os fatores possuem boa avaliacdo em relacéo ao plano

de resposta.
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7.3.5.3 Entendimento Sobre a Efetividade dos Planos de Respostas Sugeridos

Pondo as duas analises anteriores em perspectiva é razodvel se apreender que foram
apresentados bons planos de resposta, pois entende-se de que em sua maioria os planos
apresentados possuiram boa avaliacdo (item 7.2.5.2) e 0s cinco com menor avaliacdo (item
7.2.5.1) de fato possuem um carater mais genérico e menos tangivel, exigindo uma maior
reflexdo e adequacao a usos préaticos pelo usuario do inventério. Ainda se verifica que os cinco
fatores com pior avaliagédo totalizam todos os fatores de risco com nota inferior a 3 (escala de

1 a 5), representando 6% dos fatores.
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8. CONCLUSAO

Com o objetivo de propor um inventario de fatores de riscos, que contempla possiveis
responsaveis e respostas a estes no processo de aquisicdo do terreno para desenvolvimento de
empreendimentos residenciais, 0 autor, a partir da conceitos e ferramentas apresentados por
referéncias bibliograficas consolidadas no gerenciamento de riscos e desenvolvimento
imobiliério residencial e entrevista com profissionais da area, abordou e analisou fatores que
podem afetar projetos gerando um material de que pode ser incorporado no dia-a-dia de

profissionais de que trabalham com aquisicédo de terreno no real estate.

Na bibliografia foram encontrados a apresentacdo dos riscos de forma mais ampla e
genérica, sendo um feito aglomeracao de varias referéncias, a identificacao de fatores de riscos
adicionais, uma maior discretizacdo destes e focar a sua aplicagdo em incorporagdo para

empreendimentos residenciais.

Com este mapeamento foi possivel ampliar a lista de riscos em 61,5%, passando de um
total de 52 para 84 fatores, que poderdo ser utilizados pelos gestores, no momento da aquisi¢éo

do terreno.

Por fim, o inventario foi validado por 5 profissionais que atuam na area e sdo tomadores
de decisdo em suas respectivas organizacdes, obtendo-se um resultado de que o material
produzido € Util e apresenta ampla analise dos fatores de risco, podendo ser incorporado no
cotidiano e rotina de aquisicdes de terrenos para incorporacao imobiliéria.

O autor que atua na area ainda complementa a analise destacando que é de extrema
importancia reafirmar que cada projeto € Gnico e nenhum inventario de fatores de riscos para
verificacdo prévia ou Registro de Riscos cobrira todos os riscos passiveis de se ocorrerem. Da
mesma forma que cada projeto estara sujeito a exposicdes diferentes, é mais que provavel que
as informacGes do termo aqui elaborado ndo contemplem todas as sugestdes possiveis ou planos
de acdo adequados, cabendo a cada profissional e gerenciador ponderar e adequar ao

Gerenciamento de Riscos do seu projeto.

Também é necessario frisar que os riscos relacionados ao imdvel e ao seu vendedor,
principalmente em regides mais consolidadas, se multiplicam com ndmero maior de lotes e a

quantidade de proprietarios por imovel para a composicéao final da area a ser incorporada.
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Por fim, é necessario alinhar o apetite de riscos da organizacdo com premissas,
contingenciamentos e descontos no preco do terreno durante a negociacao formal. Isso é
importante pois, em cenarios muito conservadores, a empresa se torna menos competitiva num

mercado pulverizado e pode estar perdendo oportunidades interessantes de negécio.

8.1 SUGESTOES PARA FUTUROS TRABALHOS

Né&o foi possivel devido ao tempo abranger algumas questdes as quais 0 autor destaca
para futuros trabalhos. Seria interessante uma analise de aplicacdo deste inventario elaborado
pelo autor, abordando desta vez um caso real de aquisicdo e ser estendida a analise para 0s

aspectos qualitativos e quantitativos dos impactos dos fatores de risco.
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RESPOSTAS DO QUESTIONARIO — PERFIL DOS ENTREVISTADOS

Tabela 13 - Perfil dos Entrevistados

° o
m 55 .§ § §
E g3 83
5 § Atuagao ou tipo de suporte na etapa de % 3 x 2 Grau de Hierarquia do F .
o) 2 aquisigdo de terreno v © € o Cargo ormagdo
g $fet
g P
1 27 Aquisigdo de terrenos e negdcios 5 Geréncia Engenheiro
2 29 Agquisigdo de terrenos e negdcios 1 Coordenadoria Engenheiro
3 41 Aquisi¢do de terrenos e negdcios 5 Diretoria Engenheiro
4 46 Juridico 8 Geréncia Advogado
Pl j to fi iro, AQl . .
5 24 anejamen 0|nanc§wo Qe 1,5 Analista Engenheiro
controladoria
6 42 Aquisi¢do de terrenos e negdcios 13 Geréncia Engenheiro
Engenheiro de qualidade, gestdo
7 32 de riscos e apoio técnico de 7 Coordenadoria Engenheiro
engenharia
8 54 Apoio Técnico de Engenharia 18 Coordenadoria Engenheiro
26 Aquisigdo de terrenos e negdcios 3 Geréncia Engenheiro
10 38 Manaanmntoﬁnancgko,AQle 6 Geréncia Administrador, Economia e
controladoria correlatas
11 44 Apoio Técnico de Engenharia 13 Geréncia Arquiteto
12 48 Aquisi¢do de terrenos e negdcios 26 Diretoria Engenheiro
13 24 Estudo de massa e viabilidade 4 Analista Arquiteto
14 54 Aquisigdo de terrenos e negdcios 29 Diretoria Engenheiro; Corretor
15 47 Técnico de Engenharia 25 Diretoria Engenheiro
Analise de qualidade de . Engenheiro; Administrador,
16 29 . g 2 Analista & i
investimento Economia e correlatas
Andlise de qualidade de . . .
17 47 . q 10 Diretoria Engenheiro
investimento
18 57 Intermediagdo e corretagem 10 Geréncia Engenheiro
19 32 Aquisicdo de terrenos e negécios Analista Engenheiro
20 29 Aquisicdo de terrenos e negdcios 6 Coordenadoria Engenheiro
— - A E heiro; Administrador,
21 53 Aquisicdo de terrenos e negécios 4 Geréncia neen 6"9 ministrador
Economia e correlatas
Apoio Técnico de Engenharia
22 51 focado em fundagGes e 28 Diretoria Engenheiro

contencgdes

Fonte: Elaborado pelo autor
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9.2  RESPOSTAS DO QUESTIONARIO — QUESTIONARIO

Tabela 14 - Perfil dos Entrevistados

Fator de Risco BN W s e N ® 0 5 B R B R H RN & B S KRR
Queda da capacidade de pagamento de compradores / inflacdo a a d d a a d d a a d a a a d a a a d d a d
Mudangas tributdrias b b b a d a d a a a d d d d d
Indisponibilidade dfe créc!ito imobilia'?rio.para .cgn'strugéo ou Caréncia b a d d a a d d d a d a f a a a dad c ad
sistémica de funding imobiliario
Inflagdo nos custos da construgao civil a a a d d a d a a a a a a a a b a b a a a d
Indisponibilidade de crédito imobilidrio para aquisicdo de unidades b b e d a a d d ¢ a d a d a a d d c d e a d
Descolamento dos custos de obra em relagdo aos recebiveis a a a d b a d d a a d a f d a a a b b d d d
Arbitragem desajustada em relagdo ao preco de venda a a c¢c d a a d d a d a e a a d a a a d d d d
Arbitragem desajustada em relagdo a tipologia do produto a a c d d a d d a d a e a a d d a a a a a d
Descolamento da estimativa de prazo de aprovagdo de projeto a a d d d a d d a d a a a a d a a a a a d d
Aumento ou excesso de oferta de produtos similares a b d d b a d d a d a e a a d d b b a a d d
Escolha de fluxo de pagamento de venda incoerente ao produtoeaocliente a b b d ¢ a d d ¢ d d e f a d a d b d d d d
Inadequacgdo do entorno em relagdo ao empreendimento a a a d b a d d a d d a a a d d a a a a a d
Inadimpléncia de pagamento de terreno e desajuste na condigdoacordada ¢ b d d e a d f ¢ d d a d a f a d a e e a d
Descolamento da estimativa de prazo de obra a a a d d a a a a d a a a d a a a c¢c ¢ a d d
Descolamento da estimativa de custo de obra a a a d d a d a a d a a d d a a a a a a d d
Descolamento da estimativa de custos de seguros a d d e f b f e ¢ d f a d a e d e a a ¢ d d
Descolamento da estimativa de custos de garantias ao terrenista a d b e d a d d a d f a d a d d e a a a a d
Incoeréncia de tipologia, preco de venda e qualidade de produto a a b d ¢ a d d a d a e a a d d a a d d a d
Descolamento da estimativa de velocidade de venda das unidades a b d d b a d d e a d a d a d a a a d d d d
Descolamento da estimativa de prazo para preparac¢do para langamento a a d e d a a d e d d e a a d a e a d c¢c d d
Descolamento da estimativa de prazo de periodo entre langcamento e inicio a a e d d a a d e d a a a a da e cd c ad

de obras
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Fator de Risco
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6T

(114

114

[44

Descolamento da estimativa de despesa de marketing

Descolamento da estimativa de despesas gerais de incorporagao

Necessidade de compensagGes ambientais

Necessidade de compensacgGes de infraestrutura urbana

Embargo por associa¢des de bairro

Embargo por diretrizes governamentais

Baixa confianga de compradores

Descolamento da estimativa de prazo para obtencdo do habite-se

Riscos de retificacdo

Riscos de unificacdo

Haver obrigacdes financeiras de tributos vinculadas a propriedade

Haver débitos condominiais vinculados a propriedade

Existéncia de contaminagdo

Existéncia de arvores imunes ao corte

Existéncia de nascentes ou cérregos

Existéncia de arvores

Problemas de solo em relagao a solugdes de fundagdo e contencgdo

Vendedor nao ser o verdadeiro proprietario de registro

Necessidade de outorga conjugal na venda do imével

Imdvel estar hipotecado

Imdvel estar penhorado

Risco na matricula do imével estar gravada usufruto de terceiro

Imdvel estar locado, havendo clausula de vigéncia

Matricula do imdvel estar gravado com inalienabilidade
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Fator de Risco BN W s e N ® 0 5 B R B R L RN & B S RN

Imdvel estar submetido a enfiteuse a b f a f a d f f f f e f a f f d f d a b d

Imdvel sujeito a desapropriagdo total ou parcial a a f a f a d f a d d a d a f f d a a a a d

Idoneidade do vendedor sob aspecto financeiro e dividas a a d a d a d f a d d a d d d d e a a a a d

Faléncia de empresa do proprietario a a a a e a d f a d d a d d d a e a a a a d

Venda por procuragdo a a d a f a d f a d f e d d d a e f d a a d

Idoneidade de empresas sob aspecto financeiro e dividas que o vendedor é a d a d a d f a d f adddde a a a ad

socio

Fonte: Elaborado pelo autor

93  TABELA DE REFERENCIA PARA TABELA 14
Tabela 15 - Tabela de Referéncia para Tabela 14

140p¢do Resposta

a Avalio este fator de risco em minha atuagao

N&o avalio este fator de risco, mas deveria

Ndo avalio este fator de risco e ndo vejo a necessidade

Considero como fator de risco, mas ndo faz parte de minha atuagao

N3o considero como fator de risco

-~ (D | |0 |T

N3o tenho conhecimento especifico para opinar

Fonte: Elaborado pelo autor
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9.4  AVALIACAO DOS RISCOS PROVENIENTES DA BIBLIOGRAFIA
CONSULTADA

Tabela 16 - Avaliacdo dos riscos provenientes da bibliografia consultada

Total de Repostas

Fator de Risco

a b c d e f
1. Queda da capacidade de pagamento de compradores / inflagdo 13 0 0 9 0 O
2. Mudangas tributarias 5 4 1 12 0 O
3. Indisponibilidade de crédito imobilidrio para construgdo ou Caréncia sistémica
de funding imobiliario 0119 01
4. Inflagdo nos custos da construgao civil 16 2 0 4 0 O
5. Indisponibilidade de crédito imobiliario para aquisicdo de unidades 7 2 2 9 2 0
6. Descolamento dos custos de obra em relagdo aos recebiveis 10 3 0 8 0 1
7. Arbitragem desajustada em relagdo a preco de venda 11 0 1 9 1 o0
8. Arbitragem desajustada em relac¢do a tipologia do produto 12 0 1 8 1 O
9. Descolamento da estimativa de prazo de aprovagao de projeto 13 0 0 9 0 O
10. Aumento ou excesso de oferta de produtos similares 8 4 0 9 1 0
11. Escolha de fluxo de pagamento de venda incoerente ao produto e ao cliente 3 2 11 1 1
12. Inadequacgado do entorno em relagao ao empreendimento 13 1. 0 8 0 O
13. Inadimpléncia de pagamento de terreno e desajuste na condi¢do acordada 6 1 2 8 3 2
14. Descolamento da estimativa de prazo de obra 14 0 2 6 0 O
15. Descolamento da estimativa de custo de obra 14 0 0 8 0 O
16. Descolamento da estimativa de custos de seguros 1 2 7 4 3
17. Descolamento da estimativa de custos de garantias ao terrenista 1 0 9 2 1
18. Incoeréncia de tipologia, preco de venda e qualidade de produto 100 1 1 9 1 O
19. Descolamento da estimativa de velocidade de venda das unidades 8 2 0 11 1 O
20. Descolamento da estimativa de prazo para preparagao para langamento 8 0 1 9 4 0
21. Descolamento da estimativa de praozk:)r:: periodo entre langamento e inicio de 100 2 7 3 0
22. Descolamento da estimativa de despesa de marketing 2 2 5 1
23. Descolamento da estimativa de despesas gerais de incorporagdo 5 2 2 5 0
24. Necessidade de compensagdes ambientais 11 0 0 11 0 O
25. Necessidade de compensagdes de infraestrutura urbana 12 1 0 0 1
26. Embargo por associagGes de bairro 4 2 1 1
27. Embargo por diretrizes governamentais 3 0 8 1 1
28. Baixa confian¢a de compradores 3 0 10 3 O
29. Descolamento da estimativa de prazo para obtengdo do habite-se 11 0 0 11 0 O
30. Riscos de retificacao 10 1 0 9 o0 2
31. Riscos de unificacdo 11 0 0 9 o0 2
32. Haver obrigagdes financeiras de tributos vinculadas a propriedade 11 o0 0 9 1 1
33. Haver débitos condominiais vinculados a propriedade 11 o0 0o 8 1 2
34. Existéncia de contaminagdo 16 0 0 6 0 O
35. Existéncia de arvores imunes ao corte 14 0 0 8 0 O
36. Existéncia de nascentes ou cérregos 17 0 0 4 0 1
37. Existéncia de arvores 16 0 0 6 0 O
38. Problemas de solo em relagdo a solugGes de fundagéo e contencdo 15 1 0 6 0 O
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Fator de Risco

Total de Repostas

a b c d e f
39. Vendedor nao ser o verdadeiro proprietario de registro 12 0 0 9 0 1
40. Necessidade de outorga conjugal na venda do imdvel 11 0 0 6 1 4
41. Imével estar hipotecado 13 o 0 7 0 2
42. Imével estar penhorado 13 o 0 7 0 2
43. Risco na matricula do imdvel estar gravada usufruto de terceiro 13 0 0 6 0 3
44. Imovel estar locado, havendo clausula de vigéncia 11 0 0 6 3 2
45. Matricula do imdvel estar gravado com inalienabilidade 12 0 0 6 0 4
46. Proprietario ter comprado do pai ou av, estando sujeita a pena de nulidade 7 3 0 5 0 7
relativa
47. Imdvel estar submetido a enfiteuse 5 2 0 1 10
48. Imovel sujeito a desapropriagdo total ou parcial 11 0 0 6 0 5
49. Idoneidade do vendedor sob aspecto financeiro e dividas 10 0 0 10 1 1
50. Faléncia de empresa do proprietdrio 12 0 O 2 1
51. Venda por procuragao 8 0 O 2 4
52. Idoneidade de empresas sob aspec,to. financeiro e dividas que o vendedor é 100 0 9 1 2
sécio
Fonte: Elaborado pelo autor
9.5 RESUMO DE RESPOSTAS DE VALIDAQAO DO INVENTARIO DE RISCO
Tabela 17 - Resumo de Respostas de Validacdo do Inventério de Risco
" ator de Risco Médiade  Média de x‘;‘a‘: gi Média de
Utilidade Praticidade g' Efetividade
do Ranking
1 Inflagdo nos custos da construgdo civil 100% 75% 100% 3.50
5 Indmpombﬂda§§?ecredw?|mobmanopara 100% 75% 100% 495
aquisicdo de unidades
Indisponibilidade de crédito imobiliario para
3 construcgdo ou Caréncia sistémica de funding 100% 75% 100% 4.00
imobilidrio
4 Inadequagdo do entorno em relagdo ao 100% 100% 75% 450
empreendimento
5 Descolamento daNestlmatlv'a de prazo de 100% 100% 75% 375
aprovacdo de projeto
6 Consideragdo de areas técnic‘?\s e custos para 100% 75% 100% 4.00
atender o empreendimento
7 Descolamento da estimativa de custo de obra 100% 100% 100% 3.50
8 Aumento ou exces.so'de oferta de produtos 100% 100% 75% 3.75
similares
9 Arbitragem desajustada em relagdo a prego de 100% 100% 100% 395

venda
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. ator de Risco Médiade  Média de 3’;‘;‘;‘: ‘:i Média de
Utilidade Praticidade g. Efetividade
do Ranking
10 Descolamento da estlmatlya de velocidade de 100% 100% 100% 3.00
venda das unidades

11 Arbltrage'm desfauustada em relagdo a 100% 100% 100% 4.00

tipologia do produto
Definigdo de tipologia, amenidades do
12 empreendimento e qualidade de projeto e 100% 100% 75% 4.00
acabamentos
13 Necessidade de aqwsu,jao do direito de 100% 100% 100% 3.75
construir

14 Necessidade de compensagdes ambientais 100% 100% 50% 4.25

15 Embargo por associa¢des de bairro 100% 50% 100% 2.25

16 Embargo por diretrizes governamentais 100% 50% 100% 2.50

17  Descolamento da estimativa de prazo de obra 100% 100% 100% 3.75

18 Descolament(? da e'stlmatlva dNe despesas 100% 100% 100% 4.00
gerais de incorporagdo

19 Neces§|dade de compensages de 100% 100% 100% 435
infraestrutura urbana

Adequacado de estudo arquitetdnico legislacdo
20 edilicia, zoneamento e parametros 100% 100% 75% 4.75
urbanisticos no qual o imoével se insere

21 Descolamento d.a estimativa .de custos de 100% 100% 100% 435

garantias ao terrenista
Imével suieito 2 . |

99 movel sujeito a c:)easracyiaarloprlagao total ou 100% 100% 75% 450

)3 Existéncia e capacidade de coleta de 100% 100% 75% 4.00
tratamento de esgoto

24 Existéncia e capaudz;:i:e abastecimento de 100% 100% 100% 4.00

Existéncia de loteamento gravado na matricula
25 que impega ou limite o desenvolvimento de 100% 100% 75% 4.75
empreendimentos residenciais

26 Existéncia de colgtal regular de lixo no local e 100% 75% 100% 4.5
deposicao inadequada

27 Haver ob'rigagc”)es fi\nanceiras de tributos 100% 100% 100% 460

vinculadas a propriedade
)8 Haver débitos ;?;srci)g;i:;aeis vinculados a 100% 100% 100% 4.80
29 Pendencias em relagdo a érgaos ambientais 100% 100% 80% 420
municipal, estadual e federal
30 Imével estar penhorado 100% 100% 80% 4.80
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- - Média d -
# Fator de Risco Média de Média de Va(Ieidlaa 55 Média de
Utilidade Praticidade g. Efetividade
do Ranking
31 Imdvel estar Ioca\:::;)é::i\;endo clausula de 100% 100% 80% 4.40
32 Risco na matricula do |movel.estar gravada 100% 100% 80% 420
usufruto de terceiro

33 Restricdo de altura devido a trafego aéreo 100% 100% 75% 4.50
34  Caracteristicas estruturais dos imoveis vizinhos 100% 80% 100% 4.20
35 Vendedor ndo ser or\;zzgtarielro proprietario de 100% 100% 80% 4.40
36 Imdvel estar hipotecado 100% 100% 100% 4.60

Existéncia de tombamento do imdvel ou de
37 area envoltéria que afete a capacidade 100% 100% 75% 4.25

construtiva
38 Matricula d(? |movel t.a.star gravado com 100% 100% 100% 5.00
inalienabilidade

39 Imdvel estar submetido a enfiteuse 100% 100% 100% 4.80

Existéncia de algum tipo de ocupagdo ou uso
40 . L 100% 100% 100% 4.40

ilegal no terreno e suas proximidades
41 Riscos de unificagdo 100% 100% 100% 4.40
42 Riscos de retificagdo 100% 100% 100% 4.80
43 Existéncia e capacida;l:sde abastecimento de 75% 75% 75% 375
44 Topografia/relevo do terreno 100% 100% 75% 4.75
45 Existéncia de Sitio Arqueoldgico 100% 100% 75% 4.00
46 Existéncia de arvores 100% 100% 75% 4.50
47 Existéncia de drvores imunes ao corte 100% 100% 75% 4.50
48 Problemas de soIoNem relacdo zj solugdes de 100% 100% 75% 435
fundagao e contencdo
Existéncia de sobre faixas nao edificaveis ao
longo de dutos de petrdleo, gas e outros
49 Produtos qUImI.COS, galerias, adutoras', 100% 100% 75% 450
existentes ou projetados, sobre travessias,
servidOes e proibi¢cdes ao longo das rodovias e
ferrovias

50 Usos anteriores do imével e entorno que 100% 100% 75% 450

possam ser potenciais contaminadores do solo
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# Fator de Risco Média de Média de Va(Ieidlaa 55 Média de
Utilidade Praticidade g. Efetividade
do Ranking
51 Existéncia de contaminagdo 100% 100% 75% 4.75
52 Existéncia de nascentes ou cérregos 100% 100% 75% 4.50
53 Area sujeita a enchentes e inundacBes 100% 100% 100% 4.25
54 Presenca de feira na rua 100% 75% 100% 4.50
55 Existéncia e capauda@e d,e ébasteumento de 100% 75% 75% 4.00
energia elétrica
56 Faléncia de empresa do proprietdrio 100% 100% 100% 4.50
57 ~|doneidade deempresas sob aspecto 100% 100% 100% 425
financeiro e dividas que o vendedor é sécio
Pendénci ~ . .
cg endéncias t?e acbes rfee?ls e pessoais 100% 100% 100% 45
reipersecutorias
Avaliagdo de situagdo que possa caracterizar
59 lavagem de dinheiro ou ocultagdo de 100% 100% 100% 4.00
patriménio
60 Risco de mudanga de saude do proprietdrio 100% 100% 100% 4.20
. o ficach
61 Capaudadejyrldlca. (:/erl icacdo de processos 100% 100% 100% 4.40
de interdigdo ou curatela)
62 Necessidade de out;)n:géa\l;)njugal na venda do 100% 100% 80% 4.40
63 Estado civil dos proprietarios 100% 100% 100% 4.60
64 Imovel fruto de processo de inventario 100% 100% 80% 4.60
65 Proprletar.lo. ter comprado d(? pai ou avF), 100% 100% 100% 480
estando sujeita a pena de nulidade relativa
66 Venda por procuragdo 100% 100% 100% 4.60
Existéncia de procedimentos administrativos
67  pelo Ministério Publico contra o vendedor ou 100% 100% 100% 4.25
empresas das quais seja socio
68 Existéncia de d!V|das"Fr§ba|h|stas ou 100% 100% 100% 4.5
previdenciarias
Existénci - .
69 xisténcia de rlscoejeecfl:s;:e a credores ou a 100% 100% 100% 495
70 Queda da capacidade dg pagzjmento de 100% 100% 100% 375
compradores / inflagdo
71 Descolamento dos custos de obra em relagdo 100% 75% 100% 395

aos recebiveis
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Fator de Risco Média de Média de VaTidI: 55 Média de
Utilidade Praticidade g. Efetividade
do Ranking
Ndo corregdo de valores de pregos de
72 unidades residenciais de programas do 100% 100% 100% 3.00
governo
73 Mudangas tributarias 75% 100% 100% 2.50
7 De,scolamento da estlmatlv:.:\ de prazo de 100% 5% 100% 375
periodo entre langamento e inicio de obras
75 Descolamento dasee;’;i:zitiva de custos de 759% 759% 75% 3.00
76 Baixa confianga de compradores 100% 75% 100% 3.00
Desvalorizagdo/valorizagdo por migracdo de
77 ' emPresas, re:sld'enuas., expectat'lva de 100% 100% 100% 395
investimento publico/privado na cidade ou
alteracBes macroecondmicas/estruturais
78 Esc'olha de fluxo de pagamento d.e venda 100% 100% 100% 3.50
incoerente ao produto e ao cliente
79 Exwtencg 'de areas no entorno que podem ser 100% 50% 100% 5 50
adquiridas e se tornarem concorrentes
30 Descolamento daNestlmatlv? de prazo para 100% 100% 100% 575
obtencdo do habite-se
31 Descolamento dNa estimativa de prazo para 100% 100% 100% 450
preparacdo para langamento
3 Descolamento d?nzsrtllemt?r:ga de despesa de 100% 100% 100% 4.5
83 Inadlmple.nua de pagar.minto de terreno e 100% 100% 100% 475
desajuste na condi¢do acordada
84 Nivel de ruido ambiental 100% 100% 100% 4.25
Médias Gerais 99,2% 94,7% 91,3% 4.10
Fonte: Elaborado pelo autor
9.6 RESPOSTAS DA VALIDACAO DO INVENTARIO DE FATORES DE RISCO
Tabela 18 - Respostas da Validacdo do Inventario de Fatores de Risco
Respondente 1 Respondente 2 Respondente 3 Respondente 4 Respondente 5
()] ()] [} ()] ()] ()] [} [} )] [}
"B EERENEE RS EREEEE RIS
# Fator de Ri T T g T & T g T 8 T g T 8 T g T & T S T
=] S O =] c 2 O =] - = 6 2 O =] 6 x o
2 £ 5 ° & 5 ° & 5 ° & g ° & ]
Inflagao nos~cusFo.s da ;- -0 -0 - - s
construcao civil
Indisponibilidade de
crédito imobilidrio o N N N .-

para aquisicdo de
unidades
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Fator de Risco

Respondente 1

Respondente 2

Respondente 3

Respondente 4

Respondente 5

Utilidade
Praticidade

Ranking
Efetividade

Utilidade
Praticidade

Ranking
Efetividade

Utilidade
Praticidade

Ranking

Efetividade

Utilidade
Praticidade

Ranking

Efetividade

Utilidade
Praticidade

Ranking

Efetividade

Indisponibilidade de
crédito imobilidrio
para construgdo ou

Caréncia sistémica de
funding imobilidrio

(%2}

w

wv

(%]

(%]

H

IN

Inadequacdo do
entorno em relagdo ao
empreendimento

Descolamento da
estimativa de prazo de
aprovacdo de projeto

Consideragdo de areas
técnicas e custos para
atender o
empreendimento

Descolamento da
estimativa de custo de
obra

Aumento ou excesso
de oferta de produtos
similares

Arbitragem
desajustada em
relagdo a preco de
venda

Descolamento da
estimativa de
velocidade de venda
das unidades

Arbitragem
desajustada em
relagdo a tipologia do
produto

Definicdo de tipologia,
amenidades do
empreendimento e
qualidade de projeto e
acabamentos

w

Necessidade de
aquisicdo do direito de
construir

NN

Necessidade de
compensagdes
ambientais

Embargo por
associac¢Oes de bairro

[ BN T, =

Embargo por diretrizes
governamentais
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Fator de Risco

Respondente 1

Respondente 2

Respondente 3

Respondente 4

Respondente 5

Utilidade
Praticidade

Ranking
Efetividade

Utilidade

Praticidade

Ranking
Efetividade

Utilidade
Praticidade

Ranking

Efetividade

Utilidade
Praticidade

Ranking

Efetividade

Utilidade
Praticidade

Ranking

Efetividade

Descolamento da
estimativa de prazo de
obra

w

(%}

w

IS

(%}

w

(%}

w

(%2}

(]

H

(]

w

IN

0 -

Descolamento da
estimativa de
despesas gerais de
incorporagao

Necessidade de
compensag¢les de
infraestrutura urbana

onN

Adequacgdo de estudo
arquitetonico
legislagdo edilicia,
zoneamento e
parametros
urbanisticos no qual o
imovel se insere

=N

Descolamento da
estimativa de custos
de garantias ao
terrenista

NN

Imdvel sujeito a
desapropriagdo total
ou parcial

w N

Existéncia e
capacidade de coleta
de tratamento de
esgoto

AN

Existéncia e
capacidade de
abastecimento de
agua

Existéncia de
loteamento gravado
na matricula que
impeca ou limite o
desenvolvimento de
empreendimentos
residenciais

N

Existéncia de coleta
regular de lixo no local
e deposicao
inadequada

N

Haver obrigac¢des
financeiras de tributos
vinculadas a
propriedade
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Respondente 1

Respondente 2

Respondente 3

Respondente 4

Respondente 5

N I
4 raordemisco 5 2 5 E B EEEEEEEZEIEEREEGE
ator de Risco T g T T S T T £ 3T T s 3T T £ T
2B 052 S ¢S5 28BS £ 52 9o €525 E S
- C = 5 C = 5 ¥ C = 5 + C + =5 C =
o © o v X © o v * © o v * O o v *x © o Q
° & T ° « T ° & & 2 & & 2 & b
Haver débitos
2c<?ndom|n|a|‘s S S S 5 s S S 5 s S S 5 S S S 5 S S S 4
8 vinculados a
propriedade
Pendencias em relagdo
2 aorgdos ambientais
o'g'ose S N S 4 S S S 5 S S S 4 S S S 4 S S S 4
9 municipal, estadual e
federal
3 Im6vel estar S N S 5 S S S 5 S S S 5 S S S 5 S S S 4
0 penhorado
3 Imovel estar locado,
lhavendoclausuladeSN555555555555535554
vigéncia
3 Risco na matricula do
) imovel estargravada S N S 5 s s § 3 s S S 5 S S S 3 S S S 5
usufruto de terceiro
3 Restricdo de altura
oy, s N S 5 S S s 5 S S S 5 s s s 3 - - - .
3 devido a trafego aéreo
3 Caracteristicas
4estruturaisdos S S N 3 S S S 5 S S S 4 S S S 4 S S S 5
imoveis vizinhos
Vendedor ndo ser o
ver ir
3 et.iadle.o S N S 5 S S S 5 S S S 4 S S S 4 S S S 4
5 proprietario de
registro
3 Imdvel estar
. S S s 5 s s s 5 s S S 5 S S S 3 s S S 5
6 hipotecado
Existéncia de
3 tombamento do
7iméve|oudeéreaSNSSSSSSSSS4SSS?>—»—»
envoltéria que afete a
capacidade construtiva
3 Matricula do imovel
estar gravadocom S S S 5 s s s 5 S S s 5 S S S 5 S S S 5
8 . e
inalienabilidade
3 ImfaveI\esta.r S S §$ 5 S S s 5 s S S 5 S S S 4 S S S 5
9 submetido a enfiteuse
Existéncia de algum
4t|p9deocupagaoou55555555555455545554
0 usoilegal noterreno e
suas proximidades
4 . e
1Rlscosdeumfucagaosss4$ssssss45554sss5
4 . e o
2Rlscosderetlflca<;a0SSSSSSSS$SSSSS$4$S$5
4 Existéncia e
3capacidadede N NN 2 S S S 5 S S S 4 S S S 4 - - - -
abastecimento de gas
4 Topografia/relevo do
4pg/ S N S 5 S S S 5 S S S 5 S S S 4 - - - -

terreno
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Respondente 1

Respondente 2

Respondente 3

Respondente 4

Respondente 5

[} % 0 % (] % 00 % 9 g 0 g [} g 0o % (] % 0o %
# Fator de Risco T3 £ES3R8 B ESRBEZI RS EITR B E B
B S €352 0 €520 € S52BB5C €528 50 €5
SfEfSpafspifsrizsii;
4 Existéncia de Sitio T B B R R EEEE
5 Arqueoldgico
gExisténciadeérvoresSNsssssssss4sss4----
4 Em_sténuadeérvores MM R EEE RN E e
7 imunes ao corte
4 Problemas de solo em
8re|ag§oasolug6esdeSNsssssssss4sss3----
fundagdo e contengdo
Existéncia de sobre
faixas ndo edificaveis
ao longo de dutos de
petrdleo, gas e outros
produtos quimicos,
4 galerllas,adutoras, S N S 5 S S S 5 S S S 4 S S S 4 - - - -
9 existentes ou
projetados, sobre
travessias, servidoes e
proibi¢des ao longo
das rodovias e
ferrovias
Usos anteriores do
imdvel e entorno que
possam ser potenciais S N S 5 S s S 5 s S s 4 S S S 4 - - - -
contaminadores do
solo
SEX'Stén_C'adf S N S 5 S S S 5 s S S 5 S S S 4 - - - -
1 contaminagao
5EX|StenC|afje S N S 5 S S S 5 S S S 4 S S S 4 - - - -
2 nascentes ou corregos
s Area sujeita a
enchentes e S S S 4 S S S 5 s S S 5 S S S 3 - - - -
3 inundagdes
5 Presenca de feira na
S S N 3 S S S 5 S S S 5 S S S 5 - - - -
4 rua
Existéncia e
5capaC|'dadede N N 3 S S S 5 S S S 4 S S S 4 - - - -
5 abastecimento de
energia elétrica
5 Falenaade'emlp'resa I - - - .. .
6 do proprietdrio
Idoneidade de
empresas sob aspecto
financeiro e dividas S S S 4 S S S 5 S S S 4 S S S 4 - - - -
que o vendedor é
sécio
Pendéncias de a¢Oes
reais e pessoais S $ S 4 s s S 5 S S S 4 S S S 4 - - - -

reipersecutorias
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Respondente 1

Respondente 2

Respondente 3

Respondente 4

Respondente 5

[} % 0 % (] % 00 % 9 g 0 g [} g 0o % (] % 0o %
# Fator de Risco T3 £ES3R8 B ESRBEZI RS EITR B E B
B S €352 0 €520 € S52BB5C €528 50 €5
S§ipspEpspizsgifszig
Avaliagdo de situagao
g duepossa caracterizar
9 lavagem de dinheiro S S 4 S S S 5 s S 4 S s 3 - - - -
ou ocultagdo de
patrimonio
6Riscodemudangade55535555555355555555
0 saude do proprietario
Capacidade juridica
6 (verificagdo de S S s 5 s S s 5 s S S 3 S S S 4 S S S 5
1 processos de
interdi¢do ou curatela)
6 Necessidade de
outorgaconjugalna S N S 5 S S S 5 S S S 4 S S S 3 S S S 5
2 venda do imével
GEStadO,C'V,'I_dOS55555555555555535555
3 proprietarios
6 Imével fruto de
o, S N S 5 S S S 5 s s S 4 S S S 4 S S S 5
4 processo de inventario
Proprietdrio ter
6 comprado do pai ou
avd, estandosujeitaa S S S 5 S S S 5 S S S 4 S S S 5 S S S 5
> pena de nulidade
relativa
6 =
6Vendaporprocurac;aos5555555555455545555
Existéncia de
procedimentos
6 administrativos pelo
7MinistérioPub|icosss4sssssss4sss4-»-»
contra o vendedor ou
empresas das quais
seja sécio
6 Existéncia de dividas
trabalhistas ou S S S 4 S s S 5 S S S 4 S S S 4 - - - -
8 previdenciarias
6 Existéncia de risco de
9fraudeacredoresoué5SS4SSSSSSS4SSS4—»-»
execuc¢ao
Queda da capacidade
7depagament°desss3sssasssssss4-»-»
0 compradores /
inflacdo
7 Descolamento dos
custosdeobraem S s N 3 S S s 3 S S S 3 S S S 4 - - - -
! relacdo aos recebiveis
Ndo corregdo de
5 valores de pregos de
zunidadesresidenciais5553555355535553-»-»

de programas do
governo
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Respondente 1

Respondente 2

Respondente 3

Respondente 4

Respondente 5

[} % 0 % (] % 00 % 9 g 0 g [} g 0o % (] % 0o %
# Fator de Risco T3 £ES3R8 B ESRBEZI RS EITR B E B
B S €352 0 €520 € S52BB5C €528 50 €5
S§diSpigspigspigspig
;MudangastributériasSSS3NSSlSSS3SSS3----
Descolamento da
7 estimativa de prazo de
periodo entre S S N 3 S S S 5 S S S 4 S S S 3 - - - -
4 langamento e inicio de
obras
7 Descolamento da
5estimativadecustossss4sssaNNN1sss4----
de seguros
7  Baixa confianga de - B B E E N EEE e
6 compradores
Desvalorizagdo/valoriz
acdo por migragdo de
empresas, residéncias,
7 expectativa de
investimento s s s 3 S s S 3 S S S 3 S s s 4 - - - -
/ publico/privado na
cidade ou alteragGes
macroecondmicas/estr
uturais
Escolha de fluxo de
7.pagamentodevenda5554555355535554_»_»
8 incoerente ao produto
e ao cliente
Existéncia de areas no
7 entorno que podem
seradquiridassese S S N 2 S S N 1 S S S 3 S S S 4 - - - -
9 tornarem
concorrentes
Descolamento da
8est|mat|vade~prazo5553555155545353_>_>
0 para obtengdo do
habite-se
Descolamento da
8est|mat|vade~prazo5554555555555554____
1 parapreparagdo para
langamento
3 Descolamento da
2estimativadedespesaS554555555545554....
de marketing
Inadimpléncia de
8pagament9deterrenos555555555555554____
3 e desajuste na
condi¢do acordada
8N|ve|o!erU|do s S s§$ 3 S S S 5 s S S 5 S S S 4 - - - -
4 ambiental

Fonte: Elaborado pelo autor



