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Quais sao as cidades com metro quadrado mais
Q gusaar \ caro do Brasil?

De acordo com o Informe de maio de 2025 do indice FipeZAP, com dados referentes a

‘ abril/2025, as 10 cidades com o metro quadrado mais caro do Brasil sao,
EStlldO I'eveL respectivamente:
4
ConStruan C Cidade Valor do m* Valorizacao 12 meses _
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Balneario Camboriu (SC) R$ 14.531 1,91% ',1 /ol bem
Dados mostram que o setor da Cor

registrando um crescimento de 4,3 diZ CBIC

R$ 359,523 bilhdes. Itapema (SC) R$ 14.026 1,34%

1s publicas eg  ano de eleigao

o ,<
, N Vitoria (ES) R$ 13.086 17,09% ‘
também para a geracao de em
apontaram que o setor da Con  yajai (sc) R$ 12.471 14,01%
contribuidor para o cresciment
Sewigos de Informa;éo e Com Floriandpolis (SC) R$ 12.246 9,98%
Servicos (5,3%). O impacto pos Sao Paulo (SP) R$ 11.529 6,11%
Barueri (SP) R$ 11127 9.11%
Curitiba (PR) R$ 11.068 14,43% /;
Rio de Janeiro (RJ) R$ 10.516 4,62% ‘@ B \ == . <
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Belo Horizonte (MG) R$ 9.968 13,95% W /









Ciclo contratual no negocio de permuta imobiliaria

152 P 22 =

Fase de implantacao e Fase de conclusao e pos-
execucao do conclusao do
empreendimento empreendimento




OS 3 MODELOS

DE ESTRUTURACAO JURIDICA DE PERMUTA PARA
DESENVOLVIMENTO DE EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIO :
CONTRATO DE
CONTRATO DE TIPOS SOCIETARIOS DESENVOLVIMENTO E
PERMUTA PARCERIA

* por unidades prontas * SPE * maior participacao ativa do
* por futuras unidades no ° SCP permutante
empreendimento o ey
e com (ou sem) torna ERCOLSORCIO
* outros

(“permuta”) financeira
hibrida
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MODELOS NO NEGOCIO
DE PERMUTA
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PERMUTA DE IMOVEIS

- APLICABILIDADE

- INCORPORAGAO IMOBILIARIA
- LOTEAMENTO?
- PROPRIETARIOS EM GERAL

OOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOO



universidade
WiBRADIM

PERMUTA DE IMOVEIS NA
INCORPORACAO

- ESTRUTURACAO CONTRATUAL
" - PRE-CONTRATO
- DILIGENCIA E/OU FORMAGCAO AREA
- CRIACAO S.P.E.
- CONTRATO DEFINITIVO

ooooooooooooooooooooooooooooooo



universidade
WiBRADIM

PERMUTA DE IMOVEIS NA
INCORPORACAO

- PRE-CONTRATO
= - PROMESSA DE PERMUTA
-R.I.
- CONDICIONAL
- SEGURANCA, VIABILIDADE, AREA

ooooooooooooooooooooooooooooooo



PERMUTA DE IMOVEIS NA
INCORPORACAO

- PRE-CONTRATO.
- CONTEUDO
- O MAIS AMPLO POSSIVEL: Ex.: condicées,
desenho empreendimento, escolha unidades,
prazos, penalidades, garantias, desisténcia,
cessao futuras unidades, despesas fiscais...



Eas

PERMUTA DE IMOVEIS NA
INCORPORACAO

- CONTRATO DEFINITIVO DE PERMUTA
- POLEMICAS
- ACESSO REGISTRO?
- DE FRACAO / ACESSAO? ITBlelSS
- QUITACAO E POSSIBILIDADE RESCISAO (40,
4.591)



PERMUTA DE IMOVEIS NA
INCORPORACAO

- CONTRATO DEFINITIVO DE COMPRA VENDA
QUITADA NP + NOVAGAO E PROMESSA DE DAGAO

- AFASTA RESCISAO E PARTICIPACAO

TERRENISTA
- EFEITOS FISCAIS DE PERMUTA

IN SRF 107/1988



“PERMUTA” FINANCEIRA
INCORPORACAO

- NATUREZA JURIDICA
- COMPRA E VENDA COM PREGCO ALEATORIO

- UTILIZACAO




“PERMUTA” FINANCEIRA
INCORPORACAO

- DESAFIOS
- DEDUCOES E ACRESCIMOS
- PRESTACAO DE CONTAS E INFORMAGCOES
- CALCULO INDENIZACAO POR ATRASO



Relacao Societaria na Incorporacao

YSPE
“Terreneiro como socio da SPE Ltda: risco integral da incorporacao
“UTerreneiro como socio preferencial da SPE S.A.: risco “restrito” ao imovel

“lnvestidor como socio preferencial da SPE S.A: risco “restrito” ao valor investido

“SCP
“Terreneiro como socio da SCP: risco restrito ao imovel

“lnvestidor como socio da SCP: risco restrito ao valor investido



O RUMA DA
‘ NOSSA PROSA ‘

PONTOS POSITIVOS E
NEGATIVOS NA
PERSPECTIVA DOS PLAYERS
ENVOLVIDOS




PERMUTA DE IMOVEIS NA
INCORPORACAO

- PONTOS POSITIVOS EMPREENDEDOR
- FINANCEIRO
- CAPITALIZACAO E REDUCAO ESTOQUE
- SEGURANCA JURIDICA



universidade
WiBRADIM

PERMUTA DE IMOVEIS NA
INCORPORACAO

~ - PONTOS NEGATIVOS EMPREENDEDOR
- OBRIGACAO ANTERIOR LANCAMENTO

ooooooooooooooooooooooooooooooo



“PERMUTA” FINANCEIRA
INCORPORACAO

- PONTOS POSITIVOS EMPREENDEDOR
- FINANCEIRO

- PONTOS NEGATIVOS EMPREENDEDOR
- BUROCRACIA



O RUMA DA
‘ NOSSA PROSA ‘

SEGURANGCA JURIDICA,
VIABILIDADE DO
NEGOCIO E GARANTIAS




Garantias

@ Sem garantia

@ Aval da Holding

@ Aval dos Soécios

@ Garantia Real: Hipoteca/Alienacao Fiduciaria
@ Seguro garantia

@ Opcao de compra das quotas da SPE

@ Recompra: opgcao de compra do imovel

@ Cessao fiduciaria dos direitos creditorios

@ Fianca Bancaria



Garantias - Cases Operacoes de Securitizacao

@ CASE 1. Recursos destinados para quitacao de preco de aquisicao de imovel pela Incorporadora
@ Aval da Holding
@ Alienacao Fiduciaria da matricula mae: baixa da AF com a constituicao de garantia para o financiador da construcao
@ Alienacao Fiduciaria do eventual estoque: apds o habite-se
@ Promessa de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios apos a quitagcao do financiador da construcao

@ Alienacao Fiduciaria de Quotas da SPE

@ Case 2: Destinacao dos recursos para financiamento da construcao de 04 empreendimentos imobiliarios
@ Aval da Holding
@ Hipoteca das unidades imobiliarias ja comercializadas (nao quitadas)
@ Alienacao Fiduciaria das unidades imobiliarias ndo comercializadas
@ Cessao e Promessa de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios (cruzada)

@ Alienacao Fiduciaria de Quotas das SPEs (cruzada)

@ Case 3: Destinacao dos recursos para aquisicao de ativos imobiliarios

@ Sem garantia



Garantias - Etapas do Empreendimento

Promessa de
Permuta

Confirmacao
da
Incorporacao

Escritura
Publica

Financiament
o Bancario

Habite-se
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