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Os desafios no mercado de loteamentos
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O mercado de loteamentos apresenta desafios significativos que demandam atuacgao estratégica
e investimentos consideraveis.

Os esforgos comegam pela concepgao do projeto, com a identificacao da area e a realizagao de
estudos de viabilidade técnica e ambiental, e continuam com a aquisicao de grandes glebas — o
que costuma envolver sua regularizacdo e a superacao de entraves documentais —, além de
aprovacgoes e da realizacao de obras de infraestrutura, sem considerar os custos envolvidos na
comercializagdo dos lotes, que também representam um componente significativo do
investimento.

Embora o crédito habitacional tenha aumentado, na pratica, as linhas para financiamento de
compra de lotes sao muito limitadas. As institui¢coes financeiras julgam que a liquidez dos lotes
¢ menor e que ¢é dificil fazer a andlise de risco de crédito dos adquirentes, especialmente em
empreendimentos mais populares.

Além disso, o descasamento de fluxos entre a realizacao das obras de infraestrutura (em quatro
anos) e a liquidacao dos recebiveis para esse tipo de ativo (entre 10 e 30 anos) dificultam o
autofinanciamento a producao.

Diante desse cenario, o recurso ao mercado de capitais, por meio de estruturas de
dividas/crédito como o Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRI), torna-se uma opgao,
embora envolva custos mais elevados e maior complexidade.

A associacao com terceiros investidores (em geral, via estruturas societarias) também surge
como alternativa, mas pode diminuir o controle do loteador sobre o empreendimento.

Reprodugdo

Em qualquer dessas solugoes, o arcabougo contratual
qgue regulard o financiamento podera ser determinante
para garantir ao loteador protegdes necessarias em caso
de adversidade.

A agilidade demandada pelo mercado de loteamentos
tem motivado inovacgodes por parte dos drgaos publicos,
como as recentes mudancas no processo de
licenciamento de loteamentos e condominios de lotes na
cidade de Sao Paulo (o Graprohab Digital e o Graprohab
Integra).

No entanto, questoes juridicas de fundo ainda persistem e reafirmam a necessidade de um
refinamento cada vez maior na analise e na auditoria do ativo imobiliario; tudo, enfim, para
tentar antecipar exigéncias e outras dificuldades que afetam a viabilidade do empreendimento.
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Impedimento no interior de SP

Em 2022, o municipio de Paulinia, no interior de Sao Paulo, foi impedido pela Justica de
licenciar novos loteamentos, condominios e outros empreendimentos, pois o plano diretor,
datado de 2006, nao tinha sido revisado dentro do prazo previsto no Estatuto das Cidades,
situacao nao mapeada, na maioria dos casos, pelos empreendedores.

Além disso, a transformacdo de glebas de terras em lotes urbanizados é sempre de interesse do
municipio, pois transfere ao loteador a implantagao de infraestruturas publicas que, muitas
vezes, servem também a populacao local, além de desenvolver a atividade economica de areas
ao entorno dos empreendimentos.

A razao menos 6bvia — mas ndao menos relevante — é o aumento na arrecadacao de imposto
territorial e predial urbano, com a transformacao da gleba (muitas vezes, rural) em lotes
urbanizados e a construcao de edificagoes nesses lotes.

No entanto, a avidez arrecadatdria tem causado muitas
discussoes sobre o momento em que as situacoes acima
ficam caracterizadas.

A situagao mais comum era a cobranca do imposto
territorial sobre lotes antes de sua efetiva existéncia, ou
seja, antes da conclusao das obras de urbanizacao da
gleba (os chamados lotes virtuais), fundamentada na
Stmula 626 do ST]J.

Pela siimula, a cobranca de IPTU sobre area urbanizavel
ou de expansao urbana nao estd condicionada a
existéncia de, pelo menos, dois equipamentos publicos
listados no artigo 32, § 12, do Cédigo Tributario
Nacional.

Espera-se que essa pratica seja deixada para trds com a recente inclusao do paragrafo 32 ao
artigo 22 da Lei 6.766/79 (por meio da Lei 14.620/23). O paragrafo determina que os lotes
somente serdo inscritos no cadastro imobilidrio apés a emissdo do Termo de Verificacao e
Execucao de Obras (TVEO).

Como se nao bastasse, e diante dos prazos elasticos para pagamento do precgo dos lotes, a
situacao de crédito do adquirente pode oscilar, colocando em risco a capacidade de pagamento
das parcelas do precgo, afetando sua solvéncia.

O risco se estende a efetiva quitacao das dividas relacionadas aos lotes, principalmente IPTU e
taxas associativas relativas a associagdo de moradores eventualmente constituida — cuja
cobranca, nao raras vezes, é objeto de questionamentos.

Em cendrios criticos e, caso a estrutura contratual para realizacdo das vendas dos lotes nao
tenha sido devidamente modelada, o loteador pode ainda se ver obrigado a administrar e arcar
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https://www.stj.jus.br/publicacaoinstitucional/index.php/sumstj/article/download/5055/5182#:~:text=1.,1%C2%BA%20do%20mesmo%20dispositivo%20legal.
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6766.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14620.htm
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com essas dividas para garantir os seus direitos e, inclusive, se proteger dos efeitos da
negativacao fiscal junto ao cadastro do municipio.

Os desafios em lotear nao se esgotam aqui. Mas fica evidente a necessidade de aplicar
inteligéncia juridica em todas as etapas do desenvolvimento do loteamento.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2024-mar-31/desafios-no-mercado-de-loteamentos/
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