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RESUMO

No presente trabalho serdo abordados conceitos de um empreendimento tipo condominio
residencial horizontal, as restricdes da legislagdo ambiental e urbanistica, etapas de

planejamento do produto e andlise econdmica e financeira do empreendimento.

Serdo apresentadas as etapas a serem percorridas, desde a escolha do terreno até a montagem

de informagdes para a tomada de decisdo sobre investir no empreendimento.

Serdo mostradas as condicionantes legais que, influenciando na formatagdo do produto,
podem levar ao aumento de custo e/ou redugio de receita na implantagio de condominios
residenciais horizontais naquela regido. Serd mostrada ainda, a importéncia de se conhecer a

legislacdo ambiental j4 na escolha do terreno e de sua localizagdo.

O trabalho também tem como objetivo apresentar opgdes de formatagdo do empreendimento
atendendo as exigéncias da legislagio ambiental e urbanistica aplicadas no local em que sera
implantado. Pretende-se ainda mostrar a analise de indicadores da qualidade do investimento

para cada opgdo, bem como seu comportamento diante de variagdes do cenario referencial.

Por fim, os conceitos e condicionantes legais serdo aplicados a um caso real constituido por
um empreendimento do tipo residencial a ser implantado em uma fazenda localizada no
extremo norte do municipio de Osasco, ocupando uma érea total de aproximadamente 175

hectares.




ABSTRACT

Into the present work they will be boarded concepts of an horizontal residential condominium,
the restrictions from environmental law and city planning, stage of planning of the product

and economic & financial analysis of the enterprise.

Will be presented the stages to be covered, since the choice of the land until the assembly of

information to take decision for invest in that business or not,

Will be shown the legal restrictions that, influencing in the formatting of the product, they can
lead to the increase of cost or sales reduction in the implantation of horizontal residential
condominiums in that region. It will be shown still, the importance of knowing the ambient

legislation already in the choice of the land and its localization.

The work has also as objective to present options of formatting for the condominium taking
care with the requirements of the ambient legislation and city planning applied in the place
where it will be implanted. It is still intended to show the pointers quality analysis of the
investment for each formatting option, as well its behavior ahead of variations of the original

scene.

Finally, the legal concepts and restrictions will be applied to a real case consisting by an
enterprise of the residential type to be implanted in a farm located in the extremity north of
the city of Osasco, occupying a total area of approximately 175 hectares.
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1. INTRODUCAO

Com o crescimento populacional, acompanhado do crescimento da criminalidade nas grandes
cidades, tem se observado o aumento da procura pelos chamados condominios fechados. As
familias buscam principalmente melhores condi¢des de seguranga e acreditam encontra-las

nos residenciais mais afastados do centro das metropoles.

Essa busca por melhor qualidade de vida esti atrelada ndo somente as condigbes de
seguranga, mas também & qualidade do ar, menor poluigdo sonora e visual, além de tipologias
de edificagdes que diferem de apartamentos compactos das torres residenciais localizadas nas

4reas de maiores concentragdes urbanas.

Entende-se por condominios residenciais horizontais aqueles que sdo formados por
parcelamento do solo urbano e com fundamento nos preceitos estabelecidos pela Lei
6.766/79'. Sio caracterizados pelo conjunto de lotes auténomos, destinados & construgdo de
edificagSes para fins residenciais, além de vias de circulagéo, 4reas de uso comum e demais
equipamentos e servigos urbanos proprios para auto-suficiéncia da comunidade que nele
habita.

Com o aumento da procura por moradias desse tipo, os empreendedores do setor da
construgdo civil buscam a efetivagio de empreendimentos do tipo residencial horizontal®

destinados a atender essa demanda.

Entretanto, nas regides das grandes metrépoles como Sdo Paulo, sdo escassas as 4reas
remanescentes para a implantagdo desse tipo de empreendimento que nao estejam submetidas

aos efeitos das restrices da legislagdo ambiental’.

Nesse caso, onde a formatagdo do produto sofre efeito mais significativo da restrigdo da
Legislagio Ambiental, o planejamento deve ser bastante criativo no sentido de tirar proveito
da questdio ambiental, trazendo um diferencial para o empreendimento e atraindo o publico

que procura morar em locais com abundéncia de 4reas verdes.

! Lei que rege o parcelamento do solo para fins urbanos.

? Entende-se por empreendimentos do tipo residencial horizontal o processo composto por compra do terreno, elaboragdo de projetos,
aprovagdes legais dos projetos, loteamento ¢ construgiio do condominio e comercializagdo das unidades residenciais.

3 Entende-se por restrigdes da legislagdo ambiental o conjunto de fatores relativos ao meio ambiente que limitam a drea de ocupagio do
terreno devido & existéncia de chrregos, nascentes, vegetagio nio passivel de supressdo, mananciais, entre outros.




Além das questes relacionadas ao zoneamento, escolha do terreno, mercado da regido,
pliblico alvo, tipologia do empreendimento, também deve ser tratada a questdo ambiental

como um dos itens da formatagdo do produto.

O presente trabalho sera apoiado no estudo de um empreendimento a ser implantado em uma
fazenda localizada no extremo norte do municipio de Osasco, ocupando uma 4rea total de
1.754.097 m2, cortada ao meio pela Estrada da Itdlia. A 4rea esti entre o Complexo
Anhanguera-Bandeirantes, Rodovia Castelo Branco e Rodoanel. Tal empreendimento estd em

fase de planejamento, néo tendo ainda a decis3o por implantar.

Esse empreendimento serd explorado no trabalho de forma a relacionar o embasamento
tedrico da fase de planejamento com um caso real, para apresentagio do conjunto de

informagGes para a tomada de decisdo do empreendedor.

O desenvolvimento do trabalho ser4 baseado no caso real, mostrando as informagdes obtidas
nos estudos ambientais e nas pesquisas de mercado’, ja elaborados pelo empreendedor. A
partir dessas informagdes, pretende-se mostrar as etapas percorridas para se obfer a

formatagdo do produto.

* Pesquisa de Mercado é o estudo que traz informagdes da regidio onde se pretends implantar o empreendimento para basear a formatagio do
produto. As informagdes dizem respeito ao publico alvo (faixa de renda, faixa ctdris, cultura, ndmero de integrantes das familias), infra-
estrutura da regide (hospitais, padarias, farmdcias, acessos vidrios, transporte coletivo, entre outros) e empreendimentos semelhantes na
regido (quantidade de empreendimentos em langamento, construgdo ¢ comercializagio, além de empreendimentos j4 consolidados).



2. FUNDAMENTACAO TEORICA

O presente capitulo apresenta a fundamentagdo teérica bésica para o entendimento dos

estudos que serdo apresentados posteriormente na monografia.
2.1. Legislac¢io

Um projeto de parcelamento de solo, seja ele de loteamento ou desmembramento, € regido
por leis urbanisticas e ambientais nos mbitos federal, estadual e municipal. Ao estado, cabem
as responsabilidades relacionadas aos licenciamentos ambientais de 4reas superiores a 100
hectares ou daquelas consideradas ambientalmente relevantes, para as quais s30 propostos
projetos de significativo impacto. As leis federais, tanto em matéria ambiental, quanto
urbanistica, definem linhas mestras e restri¢des gerais, cabendo aos municipios, no caso da

legislagio urbanistica, definir os pardmetros especificos e condigdes para o parcelamento.

A seguir serdio apresentadas as principais diretrizes da legislagdo ambiental e urbanistica para

serem seguidas para a implantagdo de loteamentos.
2.1.1. Legisla¢do Ambiental

Do ponto de vista ambiental, o 6rgdo regulador federal ¢ o Instituto Brasileiro do Meio
Ambiente e dos Recursos Naturais Renovéveis (IBAMA), através do Conselho Nacional do
Meio Ambiente (CONAMA)’.

O IBAMA foi criado pela Lei n° 7.735, de 22 de fevereiro de 1989. e formado pela fusdo de
quatro entidades brasileiras que trabalhavam na area ambiental: Secretaria do Meio Ambiente
- SEMA; Superintendéncia da Borracha - SUDHEVEA; Superintendéncia da Pesca —
SUDEPE, e o Instituto Brasileiro de Desenvolvimento Florestal - IBDF.

As atribuigbes do IBAMA sdo:
> Executar a politica florestal estabelecida pelo Codigo Florestal Brasileiro;

> Sugerir medidas legais e técnicas para o aprimoramento da politica de

aproveitamento dos recursos florestais;

» Ordenar o aproveitamento dos recursos florestais;

5 O Conselho Nacional do Meio Ambiente - CONAMA ¢ o érgdo consultivo e deliberativo do Sistema Nacional do Meio Ambiente-
SISNAMA, foi instituido pela Lei 6.938/81, que dispde sobre a Politica Nacional do Meio Ambiente, regulamentada pelo Decreto 99.274/90.




» Promover, executar, fazer executar e avaliar os inventérios florestais e planos de

manejo florestal sustentivel de florestas nativas;

» Promover o aproveitamento sustentdvel e transformagdes de recursos florestais;

» Prestar assisténcia técnica aos estados, municipios, entidades civis e organizacdes nio

governamentais, no que diz respeito ao ordenamento dos recursos florestais;

» Orientar e supervisionar as atividades de manejo dos recursos florestais,

desenvolvidas junto as Representagdes do IBAMA nos Estados.

Ja no dmbito estadual, o empreendimento deve seguir as diretrizes da Secretaria do Meio

Ambiente (SMA). A SMA do estado de S3o Paulo é composta conforme ilustragdo abaixo:

Ilustragdo 1- Organograma da Secretaria do Meio Ambiente do estado de Sdo Paule.

CONSEMA —

1 —— GABINETE

wu
T

INSTITUTO GEOLOGICO

—— INSTITUTO DE BOTANICA
L—  INSTITUTO FLORESTAL

[—;: CPLEA
BU—H CPRN

Balcaa Unico

Amdt;ei?-i:fﬂf\i;?m DAlA
DUSM
DEPRN
ET
! ] ]
CETESB FUNDAGAO FLORESTAL FUNDAGAO ZOOLOGICO
CONSEMA

O Consema é o conselho estadual do meio ambiente e suas atribuicdes vdo desde a

proposi¢do, acompanhamento, avaliago da politica ambiental no que se refere a preservagio,

conservacao, recuperagdo ¢ defesa do meio ambiente, passando pelo estabelecimento de

normas e padres ambientais, até a apreciagio de estudos e relatérios de impacto sobre o meio

ambiente.



O Consema é um férum democratico de discussdo dos problemas ambientais e instdncia
catalisadora de demandas e de proposi¢des de medidas que aprimoram a gestdo ambiental do
Estado. Sendo assim, é um espago de encontro do governo com os segmentos organizados da

sociedade.

INSTITUTO GEOLOGICO

O Instituto Geoldgico, vinculado 4 Secretaria do Meio Ambiente do governo do Estado de
Sao Paulo desde 1.986, é uma instituigdo de pesquisa ordinaria da comissdo geografica e
geolbgica da provincia de Sdo Paulo, criada em 1.886, destinada a planejar ¢ executar
pesquisas para subsidiar a ocupag¢do do territério paulista.

INSTITUTO DE BOTANICA

E uma instituicdo de pesquisas cientificas na area da botanica, da Secretaria de Estado do
Meio Ambiente. O Instituto de Boténica tem as suas origens no Departamento de Botanica do
Estado criado pelo Decreto n. 9715 de 9/11/1938 e subordinado & Secretaria de Agricultura e
Abastecimento, pelo Decreto 12499, de 7/01/1942. Em 1987, sem alteragdes, foi transferido
para a Secretaria de Estado do Meio Ambiente, onde se encontra até a presente data.

INSTITUTO FLORESTAL

O Instituto Florestal tem a missdo de proteger, recuperar e manejar a biodiversidade ¢ o
patriménio natural e cultural a ela associados, na perspectiva do desenvolvimento sustentavel
do Estado de Sédo Paulo.

BALCAO UNICO

Para os empreendimentos localizados na Regido Metropolitana de Séo Paulo ¢ sujeitos ao
licenciamento por mais de um dos 6rgdos do Sistema de Meio Ambiente, foi criado em Jutho
de 1996 o Balcio Unico. E um sistema adotado com o objetivo de compatibilizar e vincular as

diversas licengas expedidas pela Secretaria do Meio Ambiente ¢ CETESB.

No Balcdo Unico sio prestadas informagdes sobre as diversas modalidades de licenciamento
realizadas pela CETESB e Secretaria do Meio Ambiente, sdo também, protocolados os
pedidos e entregues as licengas expedidas pelos seguintes 6rgdos listados abaixo:

» Companhia de Tecnologia de Saneamento Ambiental - CETESB



» Departamento de Uso do Solo Metropolitano - DUSM/SMA
» Departamento Estadual de Protegdo dos Recursos Naturais - DEPRN/SMA,
CPRN

CPRN ¢ a Coordenadoria de Licenciamento Ambiental e de Protegdo de Recursos Naturais,
composta pelos departamentos DAIA, DUSM e DEPRN.

DAIA

O Departamento de Avaliagdo de Impacto Ambiental - DAIA ana'lisa os estudos ambientais
de empreendimentos sujeitos ao licenciamento com Avaliagdo de Impacto Ambiental,
conforme as Resolugtes 01/86 e 237/97 do Conselho Nacional do Meio Ambiente -
CONAMA; e atua supletivamente no licenciamento de empreendimemtos de pequeno
impacto que ndo constituem fontes de poluigdo, localizados em municipios que ndo dispdem

dos recursos necesséarios para exercer o licenciamento ambiental.
DUSM

E o Departamento do Uso do Solo Metropolitano e tem a fungdo de licenciar e fiscalizar os
seguintes empreendimentos e atividades localizadas em Areas de Protegio dos Mananciais:
loteamentos e desmembramentos, residéncias, estabelecimentos comerciais, desmatamentos e
movimentos de terra, arruamentos, atividades industriais e minerdrias, cemitérios, escolas,

clubes e obras de saneamento.
DEPRN

O Departamento Estadual de Prote¢do de Recursos Naturais - DEPRN ¢ o 6rgdo da Secretaria
do Meio Ambiente do Estado de Sdo Paulo, vinculado & Coordenadoria de Licenciamento
Ambiental e Protecdo de Recursos Naturais — CPRN. Esse orgdo ¢ responsédvel pelo
licenciamento das atividades e obras que impliquem na supressido de vegetagio nativa, corte
de arvores nativas, intervencdo em 4reas de preservagdo permanente € manejo da fauna

silvestre.
CETESB

A CETESB é a Companhia de Tecnologia e Saneamento Ambiental e tem como objetivo



» Viabilizar o atendimento dos padrdes de qualidade ambiental no Estado, em

conformidade com a legislagdo vigente;

» Organizar e colocar 4 disposi¢do da sociedade dados e informagdes sobre a qualidade

ambiental e as fontes de poluigdo no Estado;

» Desenvolver indicadores e monitorar o desempenho nas diversas 4reas de interesse

ambiental;

> Estabelecer e desenvolver parcerias e convénios de cooperagdo técnica, cientifica e
financeira com entidades piblicas e privadas, nacionais e internacionais, para

atualiza¢do do conhecimento cientifico e tecnol6gico.

Sendo assim, o planejamento do empreendimento que consiste em loteamento para formagao
de condominio residencial horizontal na cidade de Osasco deve percorrer, se nio todos, a
maioria dos departamentos que compdem a Secretaria do Meio Ambiente do Estado de Sdo

Paulo.

No 4mbito municipal, ha cidades dotadas de Secretarias do Meio Ambiente municipal, como &
o caso do municipio de Osasco onde se localiza 0 empreendimento estudado. As secretarias
municipais seguem as diretrizes dos &mbitos federal e estadual, complementando com

eventuais restrigdes relacionadas com situagdes especificas de cada local.

Em relacdo 3s leis que se aplicam & questdo ambiental, os empreendimentos devem atender as
diretrizes referentes aos tipos de vegetagdo existentes no terreno e quais agdes podem ser
tomadas em relacdo a elas. Além da vegetagdo, também sdo necessérias as verificagOes em

relagdo & declividade das 4reas, pois também ha restri¢des legais em relagdo a essa questdo.

As diretrizes a serem aplicadas ao empreendimento no que diz respeito a vegetagdo existente
no terreno sio regidas pelo Cédigo Florestal Brasileiro (Lei n° 4.771 de 15 de setembro de
1.965 e suas alteragdes). Tal codigo define, entre outras questdes, as areas consideradas de
preservacdo permanente e que consequentemente limitam as 4reas de constru¢do no

empreendimento.

Ainda do ponto de vista ambiental, o empreendimento deve seguir o Decreto 750 de 10 de
fevereiro de 1993, cujo texto dispde sobre a proibigdo de corte, exploragio e supressdo de

determinados tipos de vegetagdo, mesmo fora das 4reas de preservagéo permanente.




A Resolugdo n° 001/94 do CONAMA define os tipos de vegetagdo e seus respectivos estagios
de regeneracdo. Essas defini¢des sio utilizadas para identificagao da vegetagdo encontrada no

terreno estudado.



Com o intuito de facilitar a compreensdo, a seguir estd representado o quadro resumo das
diretrizes do ponto de vista da Legislagdo Ambiental.

Tabela 1 — Quadro resumo da Legislacio Ambiental.

)E PRESERVACAO PERMANENTE

Estabelecs, entre outros
assuntos, as areas
consideradas como de
preservagdo permanente
(APP).

ORIENTACOES /
DEFINICOES

Faixa marginal de 30 metros (em
ambos os lados) de rios ou

O PERMITIDA

NAO PERMITIDA A SUPRESSAO

TIPOS DE VEGETACAO

cursos d'agua com largura menor b& VEGEE%%A% FINGLE
= que 10 metros.
P g e oo™ | NAO PERMITIDA A SUPRESSAO
ambos os ou
cursos d'agua com largura de 10 DE VEGEE?J?};?{(:) APQ'}RQ FINSDE
a 50 metros.
Faixa marginal de 100 metros |\ x4 pERMITIDA A SUPRESSAO
(em ambos os lados) derios ou | e \/e GETAGAO PARA FINS DE
cursos d'égua com largura de 50 EDIFICAGAO
a 200 metros.
Faixa marginal de 200 metros |z pERMITIDA A SUPRESSAO
(em ambos 0s lados) derios ou_| e VP GETAGAD PARA FINS DE
cursos d'agua com largura de 200 EDIFIGACAO
a 500 metros. G
Faixa marginal de 500 metros NAO
A PERMITIDA A SUPRESSAO
(em ambos os lados) defiosou | e \/E GETAGAO PARA FINS DE
cursos d'agua com largura EDIFICAGAO
superior a 500 metros.
Nascentes, ainda que
intermitentes e nos chamados
or e cuaer s o | (A PEMTIDA A SUPESSAD
a sua situaglo topogréfica, num EDIFICAGAO
raio minimo de 50 {cinqlienta)
metros de largura. XGTE
O PERMITIDA A SUPRESSAO
Topo de morros, montes,
montanhas e serras. DE VEGEE% FE;AARC;\ FINS DE
Encostas ou partes destas com
oot saperr 45 | A PERMITIGA A SLPREGSAO
equivalenta a 100% na linha de EDIFICAGAO
maior declive.
Restingas, como fixadoras de NAO PERMITIDA A SUPRESSAO
dunas ou estabilizadoras de DE VEGETACAD PARA FINS DE
mangues. EDIFICACAO
Nas bordas dos tabuleiros ou
chapadas, a partir da linha de NAO PERMITIDA A SUPRESSAO
ruptura do relevo, em faixa nunca | DE VEGETAGAQ PARA FINS DE
inferior a 100 (cem) metros em EDIFICAGAO
projecdes horizontais.
Altitude superior a2 1.800 (mil e NAO PERMITIDA A SUPRESSAO

DE VEGETAGAQ PARA FINS DE
EDIFICACAO

AO PERMITIDA A SUPRESSAQ

Vegetagao Primaria DE VEGETAGAQ PARA FINS DE
| Dispde sobre o Corte, a EDIFICACAQ
| Exploragio e a Supresséo v daria em
| ide Vegetackio Priméria.ou Em;?owlNlC! i ‘:e:e"sarm PERMITIDA A SUPRESSAQ
| Estégios Avangado
| M"gff,o de Rege:e:lacgéooda Vegetagio Secundéria em NAO PERMITIDA A SUPRESSAQ —
Mata Atiantica, e da outras | Estdgio MEDIO de regeneragdo passivel da negociagio.
Providéncias. Vegetagio Secundaria em NAQ PERMITIDA A SUPRESSAO
Estagio AVANGADO de DE VEGETAGAO PARA FINS DE
regeneragio EDIFICACAO




Como observado no quadro acima, hd rigorosa restrigdo em relagio as nascentes, rios,
corregos e olhos d'dgua. O entorno dessas éreas é considerado como preservagio permanente

e a negociagdo para ocupagio dessas dreas € considerada muito pouco provével.

Também s3o consideradas dreas de preservagio permanente os locais onde hi alta declividade
e altas altitudes, bem como 4reas que representem estabilidade para o terreno como um todo,

tais como restingas fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues.

Ao final da tabela, sdo apresentadas as restrigdes indicadas pelo decreto 750, onde os estagios

de regeneragdo da vegetagdo definem a necessidade de preservagdo.

Levando em consideragdo as diretrizes e restrigdes da legislagdo ambiental, nos dmbitos
federal, estadual ¢ municipal, deve-se realizar um diagndstico do empreendimento que se
pretende implantar. No presente trabalho, tal diagnéstico serd denominado Diagnéstico
Ambiental.

2.1.2. Legislagdo Urbanistica

Como dito anteriormente, a formatagdo do produto do ponto de vista urbanistico deve seguir

os parametros nos ambitos federal, estadual e municipal,

A lei federal n® 6.766/79, que sofreu alteragdes recentes em 1999, é a lei bésica e geral que
rege os parcelamentos de solo para fins urbanos e que institui percentuais minimos de doagio

de éreas publicas, além de prazos para implantagdo de infra-estrutura.

No &mbito estadual, O Grupo de Anilise e Aprovag3o de Projetos Habitacionais (Graprohab)

¢ o 6rgdo responsével pela aprovagio dos projetos de loteamentos e conjuntos habitacionais.

No 4mbito municipal, a lei 1.485/78° do municipio de Osasco, alterada pelas leis 1.613/80,
2.070/88 2 2.425/91, estabelece os parametros de uso e ocupagdo do solo através das regras de

zoneamento.

O municipio é mapeado identificando cédigos de zoneamento, sobre os quais sio extraidas as
informagBes para a formatagdo das edificagdes dependendo da regidio onde o terreno se

encontra. Abaixo estd representado o quadro resumo com zoneamento de Osasco.

® Lei que dispde sobre o uso € parcelamento do solo em Osasco.
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Tabela 2- Zonas de uso do municipio de Osasco-SP.

ZONAS DE USO MUNICIPIO DE OSASCO

DOCUMENTO DIRETRIZES
ORIENTADOR TRATADAS

ZONAS DESCRICAO

Zonas de uso exclusivamente residencial, de
baixa densidade demogréfica.

Zonas de uso predominantemente residencial, de
média densidade demografica.

Zonas de uso predominantemente residencial, de
média a alta densidade demografica, paralelas a
eixos comerciais e de servigos.

Estabelece 7R4 Zonas de uso predominantemente residencial de
parametros para média a baixa densidade demografica.

- | Uso e Ocupagédo ZECS Zonas de uso em eixos predominantemente
do solo. comerciais e de servigos.

ZCS Zonas de uso predominantemente comercial e de

Servigo.
Zl Zonas de uso exclusivamente industrial.
ZE Zonas de uso exclusivamente institucional.

ZAV Zonas de uso exclusivamente recreativo, de dreas
verdes e de protecdo a recursos naturais.

Para cada zona ¢ atribuida uma categoria de uso. As categorias de uso definem, em um nivel
mais detalhado, quais os tipos de utilizagZo. No caso de édreas residenciais por exemplo, a
categoria define se o residencial é unifamiliar ou multifamiliar, se as unidades devem ser

agrupadas horizontalmente ou verticalmente e assim por diante.

No capitulo 4, onde seréa apresentada a anilise urbanistica do caso real, serdo identificadas as
categorias pertinentes ao caso estudado, dando subsidios & formatagdo adequada do produto.
Nzo obstante, a relagio completa das categorias de uso de cada zona pode ser consultada na

lei municipal citada na tabela anterior.

Com isso pode-se perceber que existe uma gama de leis, decretos e diretrizes a serem

seguidas na formatagdo do empreendimento.

2.2. Conceituacdo de Indicadores Econdmicos e Financeiros.

Apds a formatagio do produto, para a andlise econdmica ¢ financeira do empreendimento

serdo utilizadas ferramentas chamadas indicadores da qualidade do investimento. Tais
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indicadores fardo parte das informagdes a serem apresentadas ao investidor como base para a

Fl

tomada de decisdo.

Os indicadores da qualidade do investimento sio obtidos primeiramente com base em um
cenario referencial do empreendimento. Em seguida sdo feitos desvios nesse cendrio e sio
estudados os impactos de tais desvios nos indicadores, conforme explicado na Anélise de
Sensibilidade mais adiante nesse texto. O cendrio referencial representa a situagdo mais
provével em que o empreendimento estard inserido e apresentaré informagdes sobre custos de
construgdo, prazo de construgdio, valores de venda, formas de pagamento, velocidade de

venda, entre outros.

Ha que se montar o fluxo de custeio e receitas mais proximo possivel da realidade, pois
atraves desse fluxo e utilizando-se modelo especifico de cilculo serdo obtidos os indicadores

da qualidade do investimento.

Os indicadores a serem utilizados no presente trabalho serdo Nivel de Exposigio, Taxa

Interna de Retorno, Taxa de Retorno no Conceito Restrito, Pay Back e Resultado.
A seguir serdo apresentadas as defini¢des de cada um deles.
Nivel de Exposi¢iio

O nivel de exposi¢do é expresso como 0 montante de recursos que o empreendedor dispde
para investir no negécio até a data em que o sistema empreendimento apresenta recursos

livres’ para serem retirados como retorno.

O nivel de exposi¢do também pode ser medido considerando-se a taxa de atratividade®
arbitrada pelo empreendedor. Para isso, os investimentos que compdem o indicador devem ser

corrigidos a essa taxa.

O nivel de exposigdo do empreendedor no empreendimento a uma taxa de atratividade - faa-
taxa de atratividade do empreendedor para o periodo de alto risco do empreendimento, que
compreende a sua produgio sem operagdo e sem retorno, caracterizard quanto de poder de
compra o empreendedor imobilizou nessa edificagdo, comparando com as alternativas que

teria para movimentar os mesmos recursos 4 taxa de atratividade faa. (ROCHA LIMA, 1993).

7 Entende-se por recursos livres aqueles que podem ser retirados do empreendimento sem que haja necessidade de novos investimentos nos
meses subseqiientes.

* Taxa de atratividade ¢ a taxa de remuneragdo do investimento a partir da qual o investidor aceita investir e tomar o risco do
empreendimento. A taxa de atratividade € peculiar de cada mvestidor por se tratar de um parimetro pessoal.
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Taxa de Retorno:

Segundo FLEISCHER (1973), a taxa interna de retorno de um investimento € a taxa de juros
para a qual o valor presente dos recebimentos resultantes do projeto ¢ exatamente igual ao
valor presente dos desembolsos, ou seja, é a obtengdo de uma taxa de juros que zere o valor

presente do fluxo de caixa.

Taxa de retorno mede a alavancagem de poder de compra oferecida pelo empreendimento ao
empreendedor, considerando os fluxos de imobilizagio (investimento) e os de refomada do

poder de compra (retorno), no prazo em que se ddo os ganhos (ROCHA LIMA, 1993).

Taxa de retorno sempre se mede, em andlise, no conceito de taxa equivalente, uma vez que
ndo se relaciona especificas posigdes de investimento com outras de retorno, mas se considera
que, num determinado ciclo, o sistema gerenciador de investimentos perde poder de compra
por se imobilizar diante das necessidades do sistema empreendimento, para, num outro ciclo,
recobrar poder de compra, num outro nivel, diante do potencial de liberar recursos

apresentado pelo sistema empreendimento (ROCHA LIMA, 1996).

A taxa de retorno pode ser medida também no conceito restrito, representando uma condigdo

mais avessa a risco que a taxa interna de retorno.
Taxa de Retorno no Conceito Restrito

Para se obter a taxa de retorno no conceito restrito ha que se considerar o Investimento Pronto
(Ip). Entende-se por investimento pronto a massa de recursos que, aplicada a uma taxa
equivalente ao custo de oportunidade (cop)’, reproduz o fluxo de investimentos exigidos pelo
empreendimento. A utilizagdo de investimento como sendo Ip se da com o objetivo de simular
uma postura do investidor de reservar todos os recursos que serdo necessarios investir no
empreendimento. Tais recursos estariam aplicados a uma taxa equivalente ao custo de

oportunidade até que fossem utilizados no empreendimento.

Essa postura reflete uma situagdo em que 0s investimentos ndo saem do ambiente do
empreendimento para ser utilizado em outro empreendimento que esteja acontecendo em

paralelo. Sendo assim, considera uma condigZo restrita e mais avessa a 1iSCOS.

¥ O custo de oportunidade representa uma taxa de rentabilidade de risco muito baixo ¢ pode ser associada a uma aplicagdo financeira em
fundos de renda fixa por exemplo.
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Entdo, a taxa de retorno no conceito restrito serd aquela que remunera os investimentos que
foram reservados em uma aplicag@o financeira de baixo risco e utilizados de acordo com a

demanda do empreendimento.

A expressdo para calculo da Taxa de retorno no conceito restrito est apresentada a seguir:

R;

IPRONTO—-O'. Z(l +00p)“ q‘ (1 + u_)]._q,

Onde:
> q¢é o més do primeiro investimento;
» néomés;
> cop é o custo de oportunidade, R € o retorno;
> ftr é ataxa de retorno no conceito restrito.

Serdio calculadas as taxas interna de retorno (TIR) e a taxa de retorno no conceito restrito
(TRR). A taxa interna de retorno representa uma condi¢do em que o investidor consegue
aportar e retirar recursos do empreendimento exatamente nos momentos em que o fluxo de
caixa demanda, significando a condigdo ideal de movimentagdo do capital. Sendo assim, a
TIR reflete a rentabilidade méxima do empreendimento, embora seja uma condigdo muito
dificil de ser alcangada, uma vez que requer um perfeito sincronismo entre os diversos

empreendimentos de um investidor.

J4 a TRR representa uma rentabilidade mais conservadora, pois, como dito anteriormente,
considera que os recursos a serem investidos ja estdo reservados para o empreendimento. No

setor da construgdo é aconselhdvel que se trabalhe com esse conceito.

A rentabilidade mais provavel do empreendimento estard em um patamar intermediério, entre

a TIR e a TRR.
Pay Back

O Pay Back, também chamado de periodo de recuperagio de capital investido, mede o tempo

em que a somatéria dos retornos do empreendimento se iguala a somatéria dos investimentos.
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Pay Back mede o prazo de recuperagio da capacidade de investimento do empreendedor, ap6s
a ocorréncia de sua imobilizagdo no empreendimento (ROCHA LIMA, 1993.)

O Pay Back também pode ser calculado considerando-se os investimentos aplicados a uma
determinada taxa de rentabilidade. Sendo assim, passard a ser chamado de Pay Back

alavancado.
Resultado

Resultado financeiro é a diferenca entre os recursos que o empreendedor aplica no
empreendimento e os que dele recebe. H4 que se ter em mente que esse indicador néo leva em
consideragdo a variavel tempo e sendo assim, é aconselhdvel que seja analisado juntamente
com os demais indicadores expostos anteriormente nesse texto.

Apbs a obtengio dos valores dos indicadores a partir do cendrio referencial, serd feita a

Anélise de Sensibilidade variando-se alguns parimetros adotados no cendrio referencial.
Andlise de Sensibilidade

Para completar o conjunto de informagdes sobre o investimento, deve ser feita a Andlise de
Sensibilidade, que representar o comportamento do empreendimento diante das variagSes do

cenario referencial arbitrado.

A analise de sensibilidade determina o efeito que variagdes nos inputs, como receitas e custos
operacionais, usados para estimar fluxos caixa, podem ocasionar no valor presente liquido ou

em qualquer outro fator de decisdo utilizado (PARK, 1993).

Quando uma pequena variagdo num pardmetro altera drasticamente a rentabilidade de um
projeto, diz-se que o projeto é muito sensivel a este pardmetro e podera ser interessante
concentrar esforgos para obter dados menos incertos (CASSAROTTO FILHO e KOPITTKE,
1994).

Em suma, a analise de sensibilidade mostra o impacto de desvios do cenrio referencial nos
valores dos indicadores da qualidade do investimento, permitindo que o decisor tenha maior

grau de conforto para decidir.




3. FASES DE PLANEJAMENTO DE UM EMPREENDIMENTO

O presente capitulo trata sobre as etapas que devem ser percorridas para o Planejamento do

empreendimento. Desde a pesquisa de mercado até a Anélise Econdmica e Financeira.

3.1. Pesquisa de mercado

De maneira semelhante ao desenvolvimento de qualquer produto, na construgio civil também
se faz necessario o estudo do mercado, com o objetivo de se obter uma formatagio que seja
aceita pelo publico e, consequentemente, tenha a maior velocidade de vepdas possivel.
Entretanto, na construgfo civil, hd grande rigidez do produto apés iniciada sua construgdo.
Uma formatagdo equivocada pode significar interrupgio da construgdo ou necessidade de

aporte consideravel de recursos para corrigi-la, de forma a ser aceito pelo mercado.

Diante disso, a tarefa “Pesquisa de mercado” é fundamental na fase de planejamento do

empreendimento.

A pesquisa de mercado pode ser dividida em duas etapas, sendo a primeira o estudo da regido

¢ a segunda o mapeamento da oferta.
3.1.1. Estudo da regido
O estudo da regido deve levar em conta os fatores listados abaixo:

» Caracterizagdo do piblico morador do local, levantando informacgdes como faixa de
renda familiar, faixa etéria, nivel cultural, grau de alfabetizagdo, local de origem'®,

habitos do cotidiano, o que o morador valoriza como qualidade de vida, entre outros;

» Caracterizagdo do eventual piiblico que tem interresse em morar na regido. Trata-se do

mesmo tipo de informagéo coletada do piblico morador citado no item acima;

» Caracterizagio da regido onde se quer implantar o empreendimento, levantando todas
as informagdes relacionadas a infra-estrutura local e de acesso, ou seja, as facilidades''

que o publico encontra para o seu dia a dia;

» Levantamento de terrenos disponiveis na regido, coletando informagdes de 4reas,

topografia, pregos de mercado, entre outros;

'" Entende-se por local de origem, o local de onde o morador migrou para a regido.
"' Entende-se por facilidades os recursos que o morador tem na regido, tais como hospitais, padarias, farm4cias, delegacias, supermercados,
entre outros.



» Levantamento de terrenos vendidos recentemente na regido, coletando as mesmas

informacdes do item anterior;

» Levantamento de informagbes legais, tais como zoneamento, taxa de ocupagdo,

coeficiente de aproveitamento e legislagao ambiental que se aplica naquela 4rea.

Coletadas todas as informagdes acima, o empreendedor terd embasamento para fazer uma

adequada escolha do terreno.
3.1.2. Mapeamento da oferta

O mapeamento da oferta € uma tarefa que ndo pode ser desprezada na fase de planejamento
do produto. Essa tarefa, quando se trata do setor de Real Estate, se torna ainda mais dificil,
pois o setor € caracterizado por produtos com relativamente longa duragdo de produgdo.
Devido a essa caracteristica, 0 mercado ndo pode ser avaliado pensando-se apenas no
presente, pois os produtos que hoje ainda ndo “sairam do papel” podem incorporar a oferta do
mercado justamente no momento em que o novo empreendimento esteja se iniciando,

mudando o cendrio oferta/demanda estudada na fase de planejamento.

Sendo assim, para o mapeamento da oferta de determinada regido, deve-se estudar os

empreendimentos existentes nas diversas fases, conforme abaixo:

» Empreendimentos com projetos aprovados, em fase de inicio de mobilizagdo para

lan¢amento;
» Empreendimentos em langamento;
» Empreendimentos em construgio;
» Empreendimentos prontos e/ou em opera¢ao;
» Empreendimentos paralisados.

Com as informagdes apresentadas nesse capitulo, o empreendedor poderd prosseguir com a

fase de planejamento do produto, partindo para a etapa de escolha do terreno.




3.2. Escolha do terreno

A escolha do terreno € uma tarefa fundamental para o sucesso do empreendimento, pois além
de estar diretamente ligada 4 questdo ambiental, pode se tornar um limitador fisico para o

sucesso do empreendimento.

Bons projetos implantados em terrenos inadequados resultam em um empreendimento
equivocado e com dificil aceitagdo pelo mercado. Para se avaliar se um terreno é adequado ou

ndo, ha que se levar em conta varios fatores que sero discutidos a seguir.

Localizacio:

A localizagdo adequada do terreno é aquela que atende primeiramente aos requisitos do
publico alvo que se pretende atingir. As caracteristicas da regidio relacionadas 2 infra-estrutura
vidria, saneamento, comércio, 6rgdos publicos, seguranga, clima, entre outros, devem ser
atendidas, se ndo totalmente, pelo menos de forma aceitével, evitando risco de ndo aceitagio

pelo mercado.

O projeto reflete o produto que se pretende obter para o sucesso de vendas e deve ter
harmonia com o entorno em que est4 inserido. Um produto que contraste com as condigdes

fisicas da regido pode significar aumento do risco de queda na aceitacdo.
Dimensdes:

As dimensdes do terreno influenciam diretamente na formatagdo do produto e, portanto, se
tornam de grande importancia na decisdo de compra. Entretanto, o projeto pode ser adequado
a tais dimensBes de maneira que ndo prejudique a formatagdio do produto e nio represente

risco ao empreendimento.
Declividade:

Tal como as dimensdes, a declividade deve ser levada em conta, pois influenciaré diretamente
no projeto. Nesse caso, também hé maneiras de se contornar situagdes de declividade
acentuadas ou até tirar proveito das mesmas, desde que ndo ultrapassem percentuais minimos
de utilizagdo. Em um empreendimento do tipo residencial horizontal, onde se busca grandes

areas, a declividade é um dos fatores que mais restringem a 4rea passivel de ocupagio.



Tipo de solo:

O tipo de solo deve ser verificado ndo s6 devido aos tipos de fundagdo que demandam, mas
também pela possivel presenga de mananciais, jazidas, instalagdes subterrdneas, tineis, entre

outros. Sendo assim, o tipo de solo est4 ligado as restricdes de ordem técnica e legal.

Tipo de vegetacdo:

Assim como o tipo de solo, o tipo de vegetagdo encontrada no terreno esta ligado as restrigdes
de ordem técnica e legal. A retirada de vegetagio gera custos que devem estar previstos no
orgamento do empreendimento, lembrando que hé casos em que o empreendedor podera ser
obrigado a replantar espécies em outras dreas como forma de compensagao ou, até mesmo, ser
impedido de retirar a vegetagdo. Do ponto de vista legal, o tipo de vegetagio esta diretamente
ligado as restrigdes da legislagio ambiental.

Documentacio:

Outro fator que deve ser levado em conta é a documentagdo do terreno que se pretende
comprar. Além do terreno em si, hé que se ter o cuidado de obter toda a documentagio de seu

proprietirio. Esse item é tido como premissa bésica para a efetivagdo da compra.

Legislacdo que se aplica a regido:

A legislagio vigente da regido trard informagdes sobre leis de zoneamento, taxa de ocupagdo
do terreno, coeficiente de aproveitamento, entre outras. Além disso, a legislagdo traz as
informagdes sobre as restrigdes ambientais daquele local.

Preco e condicdes de pagamento:

O preco é um fator determinante na escolha do terreno, pois pode inviabilizar o
empreendimento, principalmente em situagdes em que o pagamento € efetuado a vista, no

inicio da implantagio, quando ainda ndo existem receitas de venda das unidades.

Sendo assim, verificando-se os itens acima, aumentam as chances de sucesso do

empreendimento.
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3.3. Formatagfio do produto

Antes de se iniciar a formatagio do produto, ha que se ter em mdos as caracteristicas fisicas

detalhadas do terreno, tais como dimensdes, levantamento topografico, entre outros.

Com base nas caracteristicas do terreno, nas informagdes coletadas na pesquisa de mercado,
nas restrigdes identificadas no diagnéstico ambiental e nas analises urbanisticas ¢ iniciada a

fase de formatagdo do produto.

A formatagdo do produto pode ser dividida em dois estagios, sendo o primeiro caracterizado
pela definicdo macro do produto, indicando as caracteristicas basicas suficientes para a
elaboragdo do orgamento estimativo do empreendimento e, consequentemente, sua andlise

financeira e econdmica inicial.

O segundo estagio acontece também na fase de planejamento do empreendimento, em um
ponto mais adiantado que coincide com a fase de projetos executivos para a implantagio.
Nesse estdgio se faz necessario todo o detalhamento, que servira de base para a elaboragdo

dos orgamentos executivos do empreendimento e para o planejamento da constru¢ao.

A formatagdo do produto consiste em definir os padrdes de construgdo, drea e disposi¢do dos
lotes, 4reas de lazer, trinsito de pessoas, trinsito de veiculos, infra-estrutura interna do
condominio, eventuais melhorias na infra-estrutura de acesso ao condominio, localizagdo de
portaria, tipologias das edificagdes que fardo parte do condominio, sejam elas residenciais ou

de apoio, entre outros.

Todas essas caracteristicas devem seguir, além das exigéncias de mercado, as restricdes de

legislagdo de zoneamento e ambientais.

Todo empreendimento ou projeto, por definigéo, é tinico e temporério. Diferem de operagdes
que por sua vez sdo caracterizadas por processos continuos e repetitivos. Por esse motivo, 0
empreendedor deve tomar o cuidado de ndo se deixar levar por reproduzir um outro projeto
que tenha trazido bons resultados. As situagdes certamente serfio distintas e essa agdio pode

trazer prejuizos inesperados ao investidor.

Entretanto, quando se trata de condominios residenciais horizontais, ha uma tendéncia de
padronizagdo de acordo com os niveis de qualidade exigidos pelo piiblico alvo. O publico que
procura empreendimentos desse tipo normalmente tem necessidades e faixas de renda

semelhantes. S3o pessoas que adquiriram patamar financeiro confortavel e que procuram um
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ambiente mais agradavel e reservado para sua familia, com maiores 4reas de construgdo, areas

verdes, desde que com relativa seguranga.

Outro fator que propicia a tendéncia de maior uniformidade desse tipo de empreendimento é
fato de que o volume de oferta ndo é tdo grande quando comparado com, por exemplo, 0
mercado de apartamentos, ou seja, a concorréncia em termos de volume de oferta ndo ¢é tdo

acirrada.
3.4. Anilise Econémica e Financeira do empreendimento

Apbs a formatagdo do produto, pode-se partir para a elaboragdo do orgamento estimativo do

empreendimento.

A elaboragio do orgamento estimativo deve ser baseada em custos atuais de mercado. Além
disso, é aconselhdvel que nfo se tome como referéncia apenas uma fonte de custos. Sugere-se,
se possivel, coletar informagdes de empreendimentos semelhantes na regifo. Custos de
insumos da construgdo civil sio muito influenciados pela localidade da obra e podem alterar

significativamente o orgamento se a localizagdo nao for considerada na fase de planejamento.

HAi que se ter em mente que o orgamento deve ser feito levando em consideragdo o
cronograma de implantagdo, identificando os montantes de custeios e seus respectivos
momentos de aplicagdo no projeto. Essas informagdes servirdo de base para a montagem do
fluxo de caixa e demais informagdes importantes para analise financeira e econdmica do

empreendimento.

Nota-se que cada etapa do planejamento tem sua importancia e que erros cometidos em
qualquer etapa resultam em informagdes equivocadas até a andlise financeira e econdmica que

servira de base para a tomada de decisdo.

Portanto, é importante que na conclusio de cada etapa, o planejador retro-alimente as etapas

anteriores para se fazer eventuais adequagdes.

A analise financeira e econdmica é a fase final da etapa de planejamento do empreendimento.
E através dela que se obtém os indicadores da qualidade do empreendimento, tais como taxa
de retorno, pay back, exposigdo, entre outros, bem como seus comportamentos diante das

varia¢des do cenario referencial.
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No momento da anlise financeira e econdmica, o planejador dever4 ter uma visio imparcial
e o cuidado de nio introduzir viés no trabalho. Os resultados dessa andlise devem ser fi€is a
realidade de mercado, pois servirdo de base para a tomada de decisio por implantar ou ndo. E

importante frisar que esta decisdo deve ser tomada pelo empreendedor com base nas

informagdes do planejador.

Uma vez que o objetivo do planejamento é minimizar os riscos de néo se atingir o patamar
almejado para a qualidade econdmica e financeira do empreendimento, € fundamental que as
informagdes obtidas nessa fase reflitam, de maneira mais préxima possivel da realidade, o

comportamento do empreendimento na fase de implantagéo.

A analise financeira e econdmica ¢ a etapa mais esperada pelo empreendedor, mas ha que se

ter em mente que a questo das restrigdes da legislagdo ambiental deve ser levada em conta.

As restrigdes da legislagio ambiental sdo fatores determinantes da implantagdo ou ndo do
empreendimento. A fase de planejamento s6 atinge a ultima etapa, analise financeira e

econdmica, caso a formatagio do produto atenda as exigéncias legais.

Cabe enfatizar a importincia da anilise legal, principalmente no que se refere 4 legislagdo
ambiental aplicdvel a empreendimentos do tipo residencial horizontal. Sem essa andlise,

corre-se o risco de uma decisdo equivocada do investidor.



23

4. ESTUDO DE CASO

O estudo de caso procurou expor alternativas para o desenvolvimento imobilidrio da drea de

aproximadamente 175 hectres, localizada no Municipio de Osasco, grande Sdo Paulo.

Para tal estudo foram seguidas as etapas de planejamento j& apresentadas anteriormente,

desde a pesquisa de mercado até a anélise econdmica e financeira do empreendimento.

A fase de pesquisa de mercado, mais especificamente no que se refere a0 mapeamento da
oferta da regido, contou com dados extraidos de um trabalho denominado “Relatério de
Andlise de Viabilidade” elaborado pela empresa Base Real Estate. O trecho do qual foram

extraidas as informagdes consta como apéndice dessa monografia.

A formatagdo do produto foi obtida baseada na pesquisa de mercado, em levantamentos
topograficos € no diagndstico ambiental. Através dessas informagdes foram definidas e

analisadas as opgdes de formatagdo do empreendimento.
4.1. Pesquisa de mercado

Como j4 dito em capitulos anteriores, a pesquisa de mercado pode ser dividida em estudo da
regiio e mapeamento da oferta. Seguindo essa mesma estruturagdo, serdo apresentadas as

informagdes obtidas em pesquisa de mercado para o empreendimento.

A pesquisa realizada partiu da premissa de que se pretende implantar um empreendimento

residencial na drea em questdo.
A seguir serdo apresentadas as caracteristicas da regido.
4.1.1. Estudo da regifio

A cidade de Osasco apresenta uma area de 67 km?, situada a uma altitude de 745 metros. Sua
estimativa populacional é da ordem de 700.000 habitantes, divididos equilibradamente entre
homens e mulheres, sendo 100% de ocupagdo urbana. A taxa de alfabetizagdo € de 95%,

somando-se 281 estabelecimentos escolares.

Conforme dados obtidos através do CENSO 2000 do IBGE, conclui-se que o entorno do
empreendimento é uma regido predominantemente de médio para baixo padrio de renda,
condigdo evidenciada pela grande concentragdo populacional, pela elevada quantidade de

domicilios e pela baixa renda média.
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No entorno da regido estudada, os municipios de Barueri e Santana de Parnaiba apresentam
renda média elevada, decorrente dos condominios residenciais Alphaville € Tamboré. O
elevado nuimero de municipios observado na regido de Barueri tangenciando o Rodoanel,

deve-se as existéncias de favelas vizinhas ao Residencial Tamboré 1.

Na cidade de Sdo Paulo, deve-se considerar alguns bairros que se localizam relativamente
proximos ao local que se pretende implantar o empreendimento, pois influenciam nas

caracteristicas da populagdo da regido.

O lado leste do Parque Sdo Domingos, bairro da regido Oeste da cidade de Sio Paulo, merece
destaque como regido de padrdo de renda médio ou médio/alto, apresentando renda média
semelhante 4 observada em Alphaville ¢ Tamboré. J4 nos bairros Anhanguera e Jaragua,

predominam padrdes de renda mais modestos, podendo ser classificados como baixo € médio.

A seguir estdo representados dados do municipio de Osasco com as principais caracteristicas

do puiblico morador.
O gréfico abaixo mostra a distribui¢do da populagdo do municipio de Osasco por faixa etéria:

Tlustragdo 2 - Distribui¢fio da populagfio de Osasco por faixa etdria.

! Bk i i

.;[_,?{_'-_]._; a etariz 3 De zero a 3 ancs

mDe4 a9 anos

mDe 10 a 14 anos
0De 15a 19 ancs
m0e20a 29 anos
m Ds 30 a 39 snos
WDa40a49anos
0 De 50 a 59 anos
6 De 60 & 79 anos

De zero a 3 anos
De 4 a 9 anos
De 10 a 14 anos
De 15a 19 anos
De 20 a 29 anos
De 30 a 39 anos
De 40 a 49 anos
De 50 a 59 anos
De 60 a 79 anos
De 80 anos ou mais

TOTAIS
Fonte IBGE, censo 2000 com divisdo territorial 2001.
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Se levado em consideragio que a faixa etéria que tem maior potencial para aquisi¢do de bens
iméveis esteja entre os 30 e 50 anos (que ¢ o periodo da vida em que a maioria dos
profissionais se encontra com suas carreiras estabelecidas e consequentemente, com sua faixa
salarial em niveis maiores ou mais estiveis), pode-se concluir que cerca de 30% da populagdo
residente em Osasco pode ser um potencial publico alvo. Entretanto, é preciso analisar os

dados referentes ao perfil de rendimento mensal dessa populac8o, que sera visto a seguir.

O grafico abaixo mostra a distribuigdo do rendimento nominal mensal da populagdo de 10

anos ou mais de idade residente no municipio de Osasco:

Tustragéo 3 - Rendimento nominal da populacéo de Osasco.

o Até 1 salério minimo mensal
@ Mais que 1 a 2 saldrios minimos mensais

& Mais que 2 a 3 saldrios minimos mensais

0 Mais que 3 a 5 salérios minimos mensais
m Mais que 5 a 10 saldrios minimos mensais
= Mais que 10 a 20 salarios minimos mensais
m Mais que 20 saldrios minimos mensals

RENDIMENTO NOMINAL MENSAL
Rendimento me nti e habitantes
Até 1 salario minimo mensa
Mais que 1 a 2 salarios minimos mensais
Mais que 2 a 3 salario
Mais que 3 a 5 sal:
Mais que 5 a 10 salarios minimos mensais
Mais que 10 a 20 salarios minimos mensais ;
Mais que 20 salarios minimos mensais
Habitantes sem rendimento

TOTAIS 652.593
Fonte IBGE, censo 2000 com divisde territorial 2001.

Nota-se que a renda predominante do municipio de Osasco pode ser considerada como
média/baixa, pois cerca de 34% da populagdo tem renda até 5 saldrios minimos mensais e
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50,7% ndo tém renda. Apenas 1,4% da populagdo tém renda acima de 20 saldrios minimos
mensais. Essas sd0 caracteristicas de publico que nfo tem potencial de renda para compra de
terrenos em empreendimento de alto padrdo. Isso sinaliza que, caso o empreendimento seja
formatado como alto padrio, deverda considerar o publico de outras regides para
complementar o publico alvo, como por exemplo Alphaville, Tamboré e o bairro Parque Sio

Domingos em Sao Paulo.

4.1.2. Outros Aspectos Regionais

Osasco € uma das cidades com maior indice de desenvolvimento do Estado, superior ao de
varias capitais. Conhecida como a capital da regido Oeste da Grande Sdo Paulo, consagrou-se
como um importante polo industrial e comercial, fazendo de sua economia, antes arcada
principalmente por industrias, foco de empresas do ramo de comércio e servigos, sendo a

cidade que mais atrai investimentos nesse setor.

Tlustracdo 4 - Foto aérea do centro de Osasco.

O Municipio de Osasco esta localizado a 18 km da cidade de Sdo Paulo, capital do Estado que
apresenta os indices econdmicos mais significativos do pais. E cortado por trés importantes
rodovias (Castelo Branco, Raposo Tavares ¢ Anhanguera), resultando em uma posi¢do
estratégica para seu desenvolvimento, que culmina com a implantagdo do trecho oeste do

Rodoanel que interliga as principais rodovias do Estado.
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Os bairros ao redor da propriedade, mais especificamente o Distrito Industrial Anhanguera,
Santa Fé e Bonanga, agrupam ireas predominantemente industriais, com fluxo de trafego
pesado durante o dia e 4reas residenciais de baixo padréo, onde existem favelas e deposito de
lixo. A excegdo é o bairro Trés Montanhas, mais proximo dos portoes da Fazenda, que

apresenta o melhor padrdo de edificagdes da regido.

Em relagdo as facilidades da regido, ndo ha relativa proximidade da infra-estrutura urbana, ou
seja, 0 entorno imediato ¢ carente de supermercados, escolas, centros de comércio € servigos €

hospitais de qualidade.

Para completar o estudo da regido, foram pesquisadas as caracteristicas em que ela se
enquadra em relagdo as leis urbanisticas, tais como taxa de ocupagdo, coeficientes de
aproveitamento do terreno, entre outros. Tais informagdes serdo apresentadas mais adiante

nesse mesmo capitulo na fase de formatagio do produto.
4.1.3. Mapeamento da oferta

O mapeamento da oferta foi desenvolvido apresentando os dados dos loteamentos por regido,

tipo de acesso e tipo de infra-estrutura, como apresentado abaixo:

Oferta por regiiio:
A figura a seguir mostra os loteamentos estudados por regido.

Tabela 3 — Loteamentos em oferta por regido.

Alphaville - Tamboré 5 2.096.399 113% 2.153 492 96% 27436225 | 55805 21453
Anhanguera 12 9.093.217 489% 3.93% 1.848 360% 120.003,14 97 o7 3733
Castello Branco 1 4.337.741 233% 4.093 250 4 9% 61.000 26 26283 1011
Feméo Dias 2 698.000 36% 240 1.646 F2.1% 12062500 71568 2157
Raposo Tavares 10 1.773.482 95% 2560 434 B5% 77587 34 17350 B6,73
Réyis Bittencount 2 607.784 3I3% "7 458 B.9% n/d nfd nfd

Fonte “Relatério de Andlise de Viabilidade" elaborado pela empresa Base Real Estate.
Conforme dados acima, em 2005 havia 42 loteamentos em oferta na regido.
Nota-se que os condominios localizados nas imediagdes da rodovia Castelo Branco sdo os

mais valorizados. Isso se deve ao grau de desenvolvimento daquela regido, ocasionado pela

implantagio de vérios residenciais Alphaville em Barueri. A regido possui toda a infra-
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estrutura necesséria aos moradores. Foram criados centros comerciais € isso faz com que
muitos moradores possam trabalhar préximo aos condominios, sem a necessidade de se
deslocar até a capital. HA também um fluxo de pessoas que moram na capital e que trabalham

na regido.

Os condominios localizados no entorno das Rodovias Anhanguera e Raposo Tavares sdo

caracterizados por publico de menor renda.

Oferta por tipo de acesso:

Os empreendimentos s3o classificados por tipo de acesso de acordo com suas barreiras fisicas

e restrigdes de acesso ao interior, conforme abaixo:
» Fechados: murados ou cercados, restringindo o acesso ao interior;

» Abertos: sem muros ou cercas, mas podendo ter acesso restrito através do uso de ruas

sem saida, ou outros artificios para desestimular o trafego de passagem;

» Populares: podem ser entendidos como bairros novos, geralmente em 4reas periféricas,
eventualmente construidos com ajuda do poder pulblico e entregues com infra-

estrutura basica, a pregos relativamente baixos.
A figura a seguir mostra os loteamentos estudados por tipo de acessos.

Tabela 4 - Loteamentos em oferta por tipo de acesso.

Fechado 35 17.695.511 951% 10518 997 87 0% 121.283 A4 _1935_ 7637
Popular

9112 | 49% 3481 149 130% | 3642069 | 25365 97 56

-~

Fonte "Relatério de Andlise de Viabilidade" elaborado pela empresa Base Real Estate.

Nota-se que a grande maioria dos empreendimentos da regido sio condominios fechados,
caracterizando uma tendéncia na formatagdo do produto. Nao foram identificados loteamentos

abertos no mapeamento da oferta.
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Por tipo de infra-estrutura;

Os empreendimentos foram classificados por tipo de infra-estrutura de acordo com suas

caracteristicas relacionadas com redes de esgoto, agua e energia.
» Urbanos: inseridos na malha de infra-estrutura publica e de servigos;

> De Rodovia: distantes alguns quildmetros da malha de infra-estrutura publica e de

servicos, fazendo uso de fossa séptica e/ou pogos artesianos;

» De Lazer: lotes acima de 1.000 m?, geralmente distantes da malha de infra-estrutura
urbana, usualmente contendo 4reas de lazer como lagos, represas, parques, ¢ fazendo

uso de fossa séptica e pogos artesianos.

A figura a seguir mostra os loteamentos estudados por padrdo de infra-estrutura.

Tabela 5 - Loteamentos em oferta por padriio de infra-estrutura.

Lazer 5 4110026 1% 9% 2853 71.2% 12381200 8050 1942
Rodovia 19 8.34223 449% 6.409 810 202% 81 295 62 11695 4498
Urbano 18 6.154.374 33.1% 6.294 346 86% 129.799 91 34726 13356

Fonte "Relatério de Analise de Viabilidade " elaborado pela empresa Base Real Estate.

Nota-se que os condominios classificados como de lazer, ou seja, loteamentos fora da malha
de infra-estrutura urbana e com terrenos maiores que 1000 m? em média, sdo a minoria e
apresentam pregos menores. Isso se deve ao fato de que a regido estd muito préxima de
grandes centros, ndo s6 da capital, como também da cidade de Osasco e Barueri, que possuem
toda a infra-estrutura desenvolvida.

Com dados do mapeamento da oferta apresentados até aqui, pode-se estabelecer algumas

faixas de prego e 4rea de lote para o empreendimento estudado.

Levando em consideragio que o objetivo da ocupagio da drea é implantar um loteamento com
caracteristicas de fechado e urbano, através do qual se possa ter maior quantidade de lotes ¢
pregos por m?® mais elevados, serdo apresentadas as conclusdes obtidas do mapeamento da

oferta da regido voltadas a essas caracteristicas:
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» Em loteamentos fechados, conforme tabela 4, a drea média do lote estd em torno de
1.000 m’ e o prego médio do lote est4 em torno de R$ 200/m* (R$ de 2005);

» Em loteamentos urbanos, conforme tabela 5, a drea média do lote estd em torno de 350
m’eo prego médio do lote est4 em torno de R$ 350/m? (R$ de 2005).

Sendo assim, pode-se estabelecer a faixa de 4rea de lote de 350 m” a 1.000 m’ e prego

entre R$ 200/m? e R$ 350/m? (R$ de 2005) para o empreendimento caracterizado como

fechado e urbano que se pretende implantar.

Nio obstante, hd que se ter em mente que tais caracteristicas deverdo se enquadrar nas
diretrizes legais da regido, tanto no que se refere s leis urbanisticas, como no que se refere as

leis ambientais.

Veremos mais adiante que, devido & legislagdo urbanistica, o terreno possui restrigdes quanto
a drea dos lotes, forgando o empreendedor a considerar a opgdo de lotes com drea minima de

2.000 m2, levando o empreendimento a tomar caracteristicas de loteamento de lazer.

Com isso, também se faz necessario estabelecer as faixas de 4rea e prego para loteamentos

com caracteristicas de fechado e de lazer, como segue abaixo:

» Com jé dito anteriormente, em loteamentos fechados, conforme tabela 4, a drea média
do lote estd em torno de 1.000 m? mas pela limitagio de 4rea da legislagdo
urbanistica, serd considerada 4rea minima de 2000 m? configurando a opcdo de
loteamento fechado de lazer. Ainda pela tabela 4, o prego médio do lote estd em torno
de R$ 200/m” (R$ de 2005);

» Em loteamentos de lazer, conforme tabela 5, a 4rea média do lote estid em torno de
2.850 m® (conforme dados da tabela 3) e o prego médio do lote estd em torno de R$
50/m? (RS de 2005).

Sendo assim, para o caso de restrigdo de area minima de lote, pode-se estabelecer a faixa de
area de lote de 2.000 m” a 2.850 m’ ¢ prego entre R$ 50/m? ¢ R$ 200/m?® (R$ de 2005) para o

empreendimento caracterizado como fechado de lazer.
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Para completar as informagdes relativas a oferta de empreendimentos na regido, foram
consideradas as informagdes relativas 4 velocidade de vendas de empreendimentos

caracterizados como fechados urbanos e fechados de lazer.

A tabela a seguir apresenta os dados obtidos em pesquisa:

Tlustracéo 5 - Performance de vendas de loteamentos por regido

Fechado Lazer Anhanguera 3 -]
Fechado Lazer Ferndo Dias 2 240 0 10 42% 151 07% B
Fechado N Rodowa Anhanguera B § 2.?;53_\ 1.0 1.697 613% aa,aa_ 31 ¢ 25%_ L 2;_ ]
Fechado Rodovia Castello Branco 3 1.080 182 898 m.1% KIF:] 29% 2
Fechado Rodowa Raposo Tavares 7 2224 B45 1579 ] 71.0% 4154 19% 38
Fechada Rodowia Régis Bittancour 1 |37 68 202% 3% 12% 17
Fechado Ubano | AghovileTambors| 5 | 218 | 68 | 1505 | eogw | 73 | 3% | »
Fechado Urbano Castello Branco 2 244 168 76 311% 9% 1% B
_Fcchm!n Urbano Rapusu Tavares 3 315_ i 14 222 B6,1% 1156 35% o 19_——_
Fechado Ubena | Régis Bitancaurt 1 0 D 30 1000% 88 2% | 43
Popular Urbano Anhanguera 1 412 28 3[4 KB2% { E.EI'J_ 15% . _64
Fapular Urbano Castello Branco B 2769 508 2251 B1.7% 7566 2% ] 0

Analisando a performance por regido, pode-se observar que as maiores velocidades de venda
estdo nos empreendimentos localizados na regido de Alphaville, Castello Branco e Raposo

Tavares, mais especificamente nos condominios fechados e urbanos.

Os dados confirmam a tendéncia do empreendedor em procurar a formatagio do
empreendimento como sendo fechado e urbano, pois € que obtém maior sucesso de vendas na

regido estudada.

Com isso, pode-se estabelecer a faixa de 2,3% a 3,8% das unidades sendo vendidas

mensalmente nos empreendimentos caracterizados como fechados e urbanos.

Para o caso de empreendimentos caracterizados como fechados e de lazer, pode-se estabelecer

a faixa de 0,7% a 2,5% das unidades sendo vendidas mensalmente.

Os dados obtidos ¢ demonstrados acima, somados aos dados do diagndstico ambiental e da

analise urbanistica a serem apresentados mais adiante, servirdo de base para a definicdo das
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opgdes de formatagdo e o do cendrio referencial a ser levado conta no célculo de indicadores

da qualidade do investimento.
4.2, Escolha do Terreno

O terreno em questio j4 ¢ de propriedade de um dos investidores, portanto ndo houve a etapa
de escolha do terreno. Partiu-se diretamente para a pesquisa de mercado para se obter

informagdes para a formatagdo do produto.

A drea estudada localiza-se no extremo norte do municipio de Osasco e o principal acesso a
propriedade se d4 a partir do trevo do km 18 da Rodovia Anhanguera (SP-330), situado a 3
km da drea em questdo. Esse mesmo trevo é conhecido por servir de acesso aos principais

centros industriais e de logistica da regido.

A rodovia Anhanguera, que tem 450 km de extensdo, é considerada a mais longa do pafs e
vem sofrendo diversas expansdes e melhorias, consagrando-se como uma das mais

importantes rodovias brasileiras.

Do ponto de vista de ocupagdo da 4rea, ¢ importante notar que o trecho norte do municipio se
caracteriza por uma ocupagdo industrial e de centros de distribuicio. As 4reas residenciais ndo
sdo de bom padrdo e configuram ocupagdes periféricas, ndo integradas 4 malha urbana da

cidade.

Esse relativo isolamento se d4 devido a uma parte significativa do entorno da 4rea apresentar
predominéncia de grandes 4reas de matas e de preservagio. Com isso a 4rea encontra-se
inserida em um trecho do municipio desprovido de infra-estruturas de suporte e apoio a0 uso
residencial de melhor padrio. Em contrapartida, o acesso direto pela rodovia fez desta uma
regido de grande importincia em termos logisticos, com predominio de galpdes e dreas de

estocagem de produtos, que atendem A Regido Metropolitana de Sdo Paulo.

As figuras abaixo ilustram a localizagdo da é4rea estudada em relagdo as rodovias de seu

entorno.
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Ilustracfio 6 - Localizagio do terreno em relagdo as rodovias do entorno,

33
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Tustragéio 7 - Vista aérea do terreno estudado.

SANTANA DO
PARNATBA

KM 20

sA0 PAULD

s Eftruturads
mmwm ACE430 Principal Bo empreendimento

 A004%0 Altamativa
Fonte: Extraldo do Relatério Final Mdster Plan da Empresa Bovis Lend Lease e modificado pelo autor.

O acesso principal a 4rea estudada se d4 a partir do km 18, passando pela 4rea industrial. Uma
alternativa de acesso é partindo do mesmo trevo do km 18 e passando pelas vias de ambito
local. Esses acessos sdo considerados precéarios, em fung¢do ndo s6 do porte e estado de

conservacgdo dessas vias, mas principalmente pelas caracteristicas de ocupagio do entorno

mais préximo.
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Devido as caracteristicas de médio e baixo padrdo do entorno, o empreendimento devera
atrair publico de outras regides, o que torna essencial a melhoria das condi¢Ges de acesso ao
local, tanto no que diz respeito ao estado de conservagdo e capacidade de fluxo das vias

existentes, quanto no que diz respeito a seguranga de seus usu4rios.

E fundamental avaliar novas possibilidades de acesso e/ou melhorias nas opgdes existentes, de
modo que o trajeto vindo da rodovia Anhanguera seja feito evitando-se os trechos de pior

ocupagdo deste entorno.

O préximo capitulo inicia as andlises relacionadas s restricbes da legislagdo. Serd
apresentado o diagnéstico ambiental que definird quais dreas poderdo ser utilizadas para
edificacdes no loteamento. Posteriormente, tais restrigdes deverdo ser somadas as restrigdes

urbanisticas aplicaveis ao terreno em questdo.
4.3. Diagnostico Ambiental

O diagnéstico ambiental tem o objetivo de levantar as caracteristicas da 4rea estudada no que
diz respeito a declividade, altitudes, cobertura vegetal, uso do solo, classificagdo vegetal,
4reas com construgdes, caminhos/vias, dreas com recursos hidricos como lagos, corregos,

brejos entre outros.

Com base nesse levantamento e na legislagdo vigente, que institui o Cédigo Florestal, sdo

identificadas as 4reas passiveis de utilizagdo.

O diagnoéstico ambiental foi estruturado sendo que inicialmente foram apresentadas as
caracteristicas do terreno e de seu entorno e posteriormente as &reas que poderiam ser

aproveitadas sem contrariar a legislag@o vigente.

Caracteristicas do Entorno:

Através de vistoria realizada na propriedade e documentagdo apresentada pelo proprietario, a
irea encontra-se bastante ocupada por moradores na sua face sul, fato ocasionado pela
expansdo imobilidria e industrial da regido. Ao redor do terreno notam-se condominios
residenciais e iméveis industriais, possuindo também bairros populares e favelas. Ao norte da

propriedade pode-se observar o Rodoanel que circunda a cidade de S@o Paulo.
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Caracteristicas topogréaficas da area:

A topografia do terreno se caracteriza como ondulada a fortemente ondulada, com a presenca
de uma cadeia de morros que aumentam a declividade & medida que se caminha em direcdo
ao norte da gleba, onde uma regidio mais alta forma o divisor de 4guas e onde se localiza uma

das divisas da propriedade.

A conformagdio da propriedade forma uma micro bacia, cujo sistema de drenagem possui
grotas secas que permitem o escoamento da 4gua no periodo de chuvas mais intensas e
intermitentes, e onze nascentes que contribuem para a formagao de um cérrego que é utilizado
no abastecimento do lago localizado na parte mais baixa do terreno, ao sul da propriedade. A

dire¢do do escoamento se da no sentido da rodovia Anhanguera (sul).

A figura a seguir ilustra as caracteristicas topogréficas do terreno:



Ilustragfio 8 - Faixa de altitudes do terreno (metros).
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Areas de Preservacdo Permanente (APP):

Como j& dito anteriormente a Lei 4.771/65' que institui o Codigo Florestal, define os

critérios para consideragfo de dreas de preservagdo permanente (APPs).
Os critérios do Cédigo que se aplicam 2 4rea estudada s@o os representados abaixo:

Tabela 6 - Critérios do Cédigo Florestal aplicdveis  drea estudada.

DOCUMENTO DIRETRIZES ORIENTACOES /
ORIENTADOR TRATADAS DEFINICOES

AGAO PERMITIDA

AREAS DE PRESERVAGAO PERMANENTE

Faixa marginal de 30 metros NAQO PERMITIDA A
(em ambos os lados) de rios SUPRESSAC DE
ou cursos d'agua com largura | VEGETAGAQ PARA FINS DE
menor que 10 metros. EDIFICACAQ
Nascentes, ainda que
!l;lte‘rmr!elmes eunos chamados NAO PERMITIDA A
'olhos d'dgua”, qualquer que SUPRESSAQ DE
Estabelece, entre outros seja a sua situagao VEGETAGAO PARA FINS DE
: 4 assuntos, as areas topografica, num raio minimo EDIFICAGAO
Cadigo Florestal e al 4 consideradas como de de 50 (cinqlienta) metros de
1,07 5 P preservacio permanente largura.
(APP). NAO PERMITIDA A
Topo de morros, montes, SUPRESSAQO DE
montanhas e semas. VEGETAGAO PARA FINS DE
EDIFICACAQ
Encostas ou partes destas NAO PERMITIDA A
com declividade superior a SUPRESSAO DE
45°, equivalente a 100% na | VEGETAGAO PARA FINS DE
linha de maior declive. EDIFICACAQ

As areas de preservagdo permanente compreendem, além daquelas derivadas dos recursos
hidricos, as 4reas com declividade igual ou superior a 45 graus, bem como os chamados

“topos de morro”.

Com base nos critérios acima, pode-se observar que na propriedade existem éreas de

preservagdo permanente, conforme apresentado a seguir.

No terreno ha onze nascentes d'4gua acompanhando o sistema natural de drenagem e
contribuindo para a formagdo do cérrego principal da micro bacia. O raio de 50 metros dessas

nascentes € considerado area de preservagdo permanente (APP).

No caso dos corregos que se encontram na propriedade, observa-se que eles ndo tém largura
superior a 10 metros. Sendo assim, considera-se como APP a faixa paralela & margem, com

largura de 30 metros, em ambos os lados.

" Lei que define quais formas de vegetagfio sdo consideradas de preservaclio permanente de acordo com o local em que estdio situadas.
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Na regido sul do imdvel, abastecida pelo corrego principal, existem 4reas alagadas (leito

maior sazonal de corrego) que propiciam a forma¢ao de terreno brejoso também considerado
APP.

Em relagdo a declividade do terreno, os tergos superiores de morros que tém altura superior a
50 metros também sdo considerados APP. De acordo com o levantamento realizado pode-se

observar que existem topos de motro caracterizados como tal.

Do ponto de vista ambiental, de acordo com o Cddigo Florestal, sdo consideradas APP as
areas que tém declividade acima de 100% ou 45 graus. Entretanto, do ponto de vista da
legislagdo urbanistica, tanto municipal como federal, pode haver restricdes de uso em

declividades menores.

A figura a seguir mostra a configuragio da area em relagdo a declividade.



Hustrag@o 9 - Declividades da firea estudada.
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A figura abaixo mostra a configuragio de terreno em relagdo as areas de preservagdo

decorrentes da presenga de cérregos e nascentes e também decorrentes da declividade.

Tlustragiio 10 - APPs por cérregos e nascentes e por declividades.
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Levantamento da Vegetacio:

Como ja dito no capitulo 2, a Resolugdo 001/96 do Conselho Nacional do Meio Ambiente
(CONAMA) classifica os tipos de vegetacdo e o Decreto 750 de 10/02/93 estabelece quais os

tipos podem ser suprimidos.

O quadro abaixo ilustra os critérios a serem seguidos:

Tabela 7 - Critérios para preservagiio da vegetacio segundo Decreto 750.

NAO PERMITIDA A

Giraeit s o8 175 Vegetagio Priméria SUPRESSAQ PARA FINS DE
L 3 o EDIFICACAO
Dispoe sobre o Corte, a
- Vegetagéio Sectindéria em
PR E\‘;’;g'“;t*a‘;goep‘l’ig;fifgﬁa:o:e Estégio INICIAL de PERMITIDA A SUPRESSAO
Decreto 750 de 10/02/1.993 | Estégios Avangado e Médio e NAO PERMITIDA A
T o Estagio MEDIO de SUPRESSAO - passivel de
y Prcwi'd ancias regeneracao negociacao.
' Vegetagao Secundania em NAO PERMITIDA A
Estigio AVANGADO de | SUPRESSAO PARA FINS DE
regeneracio EDIFICACAQ

A legislagdo ambiental em vigor define as dreas de matas em estigio médio e avangado de
regeneragdo como ndo sendo passiveis de supressdo. Entretanto, para os trechos em estigio
médio a supressdo possa ser autorizada em casos especificos, quando situados fora das APP’s,
havendo contrapartidas ambientais. No caso das APP’s, ndo & permitida a supressio e nem o

parcelamento do solo.

A figura abaixo mostra a configuragdo da 4drea estudada em relagdo ao tipo de vegetagio

presente:



Tlustragdio 11 - Classificagfio da vegetacfio presente na drea estudada,

Bicaa Glases 10 0C
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Il Mata em estigio avangado.... 60,10ha (34,28%)

I Matas em estdgio média....... 44,10ha (25,16%)
[ e

[0 Matas em estdgio inicial ...... 27,90ha (1591%)

Gramineas .....31,20ha (17,79%)

Solo Exposto ..3,50ha (2,02%)
Dados obtidss do dagniéstico ambiantal
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A figura a seguir mostra a configuragdo da area estudada, ndo s6 indicando a vegetacdo e seus
estagios, mas também as dreas onde hé4 construgdes, estradas, lagos etc..

Hustragdio 12 - Mapeamento da drea estudada em relagfio 4 vegetagiio e construgdes existentes.
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Fonte: Geosensos Solugdes Ambientais.
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Sendo assim, com base no levantamento e na legislagdo vigente a vegetagdo presente na 4rea
estudada pode ser dividida em 3 grupos:

» Vegetacdo ndo passivel de supressdo (a preservar):

Como ja visto anteriormente sfio as 4reas onde hd vegetagdo priméria e vegetagdo em
estagio avangado de regenera¢do, bem como as 4reas com declividade acima de 45 graus.
Com isso, o total de 4rea a ser preservada do ponto de vista ambiental € de
aproximadamente 885.409 m’.

Além das 4reas citadas acima, decidiu-se classificar como a preservar uma area de 80.000
m” com vegetagdo em estagio médio de regeneragdo. Essa decisdo foi uma orientagdo da
consultoria ambiental, com a justificativa de que consiste em 4drea muito préxima a
grandes massas de florestas e que teriam improvavel sucesso na negociagdo para ocupagao

diante dos drgdos competentes.

Com isso, o total de area a preservar passa a ser de cerca de 965.409 m’.

» Vegetacdo passivel de negociacdo:

As areas passiveis de negociagdo correspondem aos trechos de vegetagdo em estagio
médio de regeneragio. Por estarem localizadas préximo s dreas antropizadas, sdo vistas
pela consultoria ambiental como 4reas que poderfio ter sua ocupagdo negociada junto aos

6rgdos competentes.

Tais 4reas correspondem a cerca de 254.907 m?.

» Vegetacdo ivel de utilizaciio (sem negociacio).

Quanto as areas passiveis de supressdo, encontram-se nesse grupo as espécies arboreas

exoticas, gramineas e vegetagio em estAgio inicial de regeneragdo, sempre fora das dreas
definidas como APP’s.

Tais 4reas totalizam cerca de 533.780 m?.

Com isso pode-se apresentar o quadro de areas dividido entre dreas passiveis de utilizagdo,

dreas a negociar e 4reas a preservar. Entretanto, deve ressaltar que as areas apresentadas
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abaixo ainda ndo sdo as definitivas para serem consideradas na formatacio do
empreendimento, uma vez que se faz necessaria a anélise urbanistica do terreno, que trara

mais restrigdes para ocupacio.

O quadro de 4reas ap6s diagnéstico ambiental, mas ainda sem levar em conta as restrigdes

urbanisticas est4 representado pela tabela abaixo:

Tabela 8 - Areas do diagnéstico ambiental.

DESCRIGAO DA AREA AREA EM M2 PERCENTUAL
TOTAL PASSIVEL DE UTILIZAGAO 533.780,71 30,43%
TOTAL PASSIVEL DE NEGOCIAGAO 254.907,00 14,53%
TOTAL A PRESERVAR 965.409,29 55,04%
AREA TOTAL DA PROPRIEDADE | 175400700  100,00%

E importante ressaltar a importéncia da realizagio desse estudo das restrigdes da legislagdo
ambiental, pois, no caso em questio, foi possivel concluir que menos da metade da 4rea do
terreno pode ter ocupagdo garantida por lei para a construgdo de edificagdes ou infra-estrutura
do condominio, sem depender de negociagio com 6rgdos competentes. Uma eventual anélise
superficial dessa questio poderia resultar em uma formatagdo equivocada do produto, que

teria impeditivo posterior para a implantago.

No presente estudo, embora haja édrea significativa do terreno sem possibilidade de ocupagio,
as restricbes ainda ndo inviabilizam a continuidade da fase de planejamento do
empreendimento. Deve-se seguir mais adiante para a verificagdo das demais varidveis do

negocio, entretanto, a partir daqui, respeitando-se as diretrizes do diagnéstico ambiental.
4.4. Anilise Urbanistica

Como j4 dito anteriormente no capitulo 2, o Municipio de Osasco é dividido em zonas de uso,

que obedecem a determinadas classificagdes. A drea em estudo abrange trés categorias sendo:
» ZR1/04 - Zonas de uso exclusivamente residencial, de baixa densidade demografica;

» ZAV3/01 e ZAV3/02 — Zonas de uso exclusivamente recreativo, de dreas verdes e de

prote¢do a recursos naturais.



O zoneamento do municipio de Osasco est4 ilustrado na figura abaixo:

Ilustragéio 13 - Zoneamento do municipio de Osasco.

1; 5 g e S Zoneamento

O quadro a seguir demonstra as caracteristicas de cada zona e suas categorias de utilizaggo:
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Tabela 9 - Zoneamento e categorias de uso da drea estudada.

DESCRICAOQ DA ZONA

| CATEGORIAS |
DE USO

DESCRICAO DO USO

Lote residencial unfamdiar, com drea minima de 2 000 e, hente de 47 m para avia,
recuos de 16 m, 5 m e 10 m para frente, lateral e fundos zo Izte, respactvamente, A
[24] 1axa de ocupagso méxmma é de 0,2 (20%) e o indice de aprovaitamento méxima de
U, o qua possibiita gabarito de até 3 pavimentos, chedecendo a T8CUD5 prewistos na
\Led

Conjunto residencial constituido de duss ou mais ediicagfies em lotes rom drea
menor ou 1gual &8 5000 m2, 1soladas ou agrupadas honzontalments gu vetticalmente,

R31 ncupsnde um ou mais lotes, dispanda obngalori de espagos @ instalagles de
utihzagio comum A cstegoria R3.1 respeda os park urbanisticos da
laxa de oecupagdo @ inthce de aproveitamento definidos para a categonia R1.

Zonas de uso exclusivamente
R1104 residencial, de banca densidade Comunta residancial constduido de duas ou mais edficagdes om lotes com drea
demografica superior @ 5.000 m2, moladas wu padas hori I ou verlicaimente,

R3.2 |ncupsndo um ou mais lotes, dispondo ob i te de espagos e insislagBes de

utthzagdo A calegona R3.2 respeda os parimetros urbanlsticos de
taxe de ocupagho e indice da aprovait dafinidos para a categoria R1,

[Fxtahelscimantos instiucionsis wspwcisns sujelos a controle especilico, em dreas dv
&4 mananciais & de valor paisegistico, lais como ssfagdes de Irtamento, faxas de
adutoras, local para esg Suti hehp o Gnos de dgua, parmues,
alc
1 [Cemérea vareyista de Smbito local, com drea manma censtrulda de 250 m2
51 |Estabelecimentus destinados & prastagio de sanvigos de dmbito local, com s
\maxima construida de 250 m2 =
Estabelecimentos institucionais de 3mbdo lscal, com 4rea manma construds de =0

Zanss‘deusu exclusivamente m2 s capacidads de lolag P ds 100 p pOr equi :

recrealivo, de dreas verdes e de E1.2 compreandendo estabelecimentos destinades 3 educaglo, lazer, cultura, sssisténeia

protecdo a recursos naturais " social, cullo religioso ou adminisirag S0 pablica, tais como clubes, quadras esportivas,

ZAV3/01 consthidas pelas dreas de protecio de draas de recrasgéio infantil, etc., que tenham ligagdo direta, funcional ou espacial com

cabeceiras de cursos d'4gua, de fundos 0 uzo residancisl -
de vale, de leftos dos cursos d'4gua e Ei Os paré i a0 indi tbanislicos (irea de lots, 1axa ds ocupagsio,
das encostas escarpadas. Indice de aprovetamento e recuos), s3o definidos a cnténo da Prefeiturs
i B £12 Idem ao anterior -
Zonas de ust exclusvamente In:tr.u;def drierzficadas, com area mé X ida de 2,.611'! m2e capacrdade de
ZAV3102 |  recreativo, de &reas verdes e de E22 Ioile de b p ¥ satabalacimenios

destinados 4 educagse, lazer, cultura, ;s'mn!n:n' sn:h'd. culto religioso ou
Jadminiziragda publica
Ed4 Idwm an antetise

protegao a recursos naturais.

Como visto na figura 11, o terreno é composto predominantemente pela zona de uso ZR1/04,

0 que corresponde a uso residencial, com lotes unifamiliares com 4rea total de 2.000 mZ.

Nas 4reas definidas como ZAV3, ou seja, de uso recreativo, conforme Artigo 130 da Lei
Municipal, os novos parcelamentos de solo poderdo ser objeto de regulamentagdo, desde que
melhorada a qualidade do ambiente urbano ou preservadas dreas arborizadas existentes,

obedecidos os seguintes critérios:
» Nenhum lote pode ter area inferior a 10.000 m2;

» No minimo 20% da 4rea do lote devem ser destinados ao uso publico, nas seguintes

proporgdes: 10% as dreas verdes e 10% as areas institucionais;

> A vegetagdo no interior dos lotes deve obedecer 2 propor¢do de 300 arvores por
hectare.

Através dos pardmetros citados acima, nota-se uma vocagio especifica para a drea em funcéo
de suas caracteristicas fisicas e ambientais. Este aspecto, aliado aqueles apresentados pelo

diagnéstico ambiental e pela pesquisa de mercado, definem um cenério desafiador, para o
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qual se deve buscar solugdes que garantam a atratividade do empreendimento em termos

econdmicos e financeiros.

Além das indicagdes de categorias de uso, a lei municipal de Osasco proibe qualquer tipo de
parcelamento em 4reas com declividade igual ou superior a 30% e exige que a declividade
méxima dentro dos lotes seja de 15%, o que resulta em importantes obras de terraplenagem ¢
em um eventual aterramento de APP’s para satisfazer a estes critérios, o que ndo € permitido
pela legislagio ambiental. A aplicagdo deste critério para a 4rea estudada restringe muito a
4rea a ser parcelada, j4 que apenas 39,6% do total apresentam declividade abaixo desse limite,
sendo que destes, grande parte é ocupada, basicamente, por lagos, corregos e nascentes, isto €,
APPs.

Com base no levantamento ambiental e no levantamento planialtimétrico, com indicagdo de
perimetro do terreno, edificagdes existentes, recursos hidricos e classificagdo da declividade, a

area foi dividida em 3 grupos:
» Declividade de 0% a 30%;
» Declividade de 30% a 45%;
» Declividade acima de 45%.

A andlise da planta da fazenda estudada mostra que, da érea total da propriedade, cerca de
1.060.031 mz, ou 60,4%, apresentam declividades superiores a 30%. Parte delas se sobrepde
As 4reas que apresentam restricdes ambientais, mas uma parcela significativa, de 269.675 m?,
situa-se na parcela de dreas livres de restrigdes ambientais. Assim, dos 533.780,71 m’ que ndo
apresentam restrigdes ambientais (conforme tabela 8 — Areas do diagnéstico ambiental),

apenas 264.105,71 m” estariam abaixo dos 30% de declividade.

Com essa restri¢do da legislagdo urbanistica, a 4rea indicada anteriormente como passivel de
negociagdo passa de 254.907 m’ para 101.322 m?, uma vez que a 4rea que corresponde
declividade acima de 30% e que coincide com a 4rea a ser negociada por questdes ambientais
é de 153.585 m’.

O quadro abaixo representa a sintese das dreas levando em conta as restrigdes ambientais e a

restricao urbanistica de declividade:
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Tabela 10 - Sintese de 4reas com restri¢io ambiental e urbanistica.

DIAGNOSTICO AMBIENTAL

TOTAL PASSIVEL DE UTILIZAGAD 53378074 269675,00 26410571 | 1506%

—_ — S
TOTAL PASSIVEL DE NEGOCIAGAQ 254 307,00 153 585,00 10132200 | 578%

TOTAL A PRESERVAR 965 408,29 RAE TT 1,00 1.386.669,29 7817%

1.764.097 00 100,00%: 1.060.031,00 60,43% 1.754.097,00 100,00%

Diferentemente das restrigdes ambientais, que derivam de leis federais e estaduais, de dificil
aplicagdio diferenciada, o critério municipal relativo A declividade méaxima de 30% é muito
mais restritivo que aquele verificado em muitos outros municipios do estado, o que poderia
facilitar a mudanga deste critério na lei municipal. Porém, a dificuldade est4 no fato de que
esta restri¢do ndo se aplica somente & zona onde estd localizada a drea em estudo, mas sim ao

conjunto do municipio.

A figura a seguir ilustra a sintese das restrigdes ambientais e urbanisticas que se aplicam 2

irea estudada.
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Tlustragiio 14 - Identificagfio 4reas com restrigdes ambientais e urbanfsticas.

('B €ieaa Gr¥eR" 140 O Sintese de restricées

d 546 16

I Alta restngdo ambiental " Decliv, de 30 a 45%
Mata Estigie Avangado e parte Estagio Médio + APPs
Alta Restrigdo Legal
Ceclividade acma de 30% ey Hidrografsa (Lagos, cornigos e brejos)
Média Restrigiio Ambiental R
Mata Estégio Medio - Passivel de negociagao

] Area Potencial para ocupagdo

Decliv, de 45 a 100%

Sendo assim, 2 tabela e a ilustragdo apresentadas acima representam as areas definitivas a

serem consideradas na formatagdo do empreendimento.
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As dreas com maior potencial de ocupagdo se encontram ao longo da via de acesso que corta a
fazenda existente ¢ nos seus dois extremos. Essa ocupagdo pode ocorrer através de bolsdes
irregulares, limitados, de um lado pela prépria via e de outro, pela vegetagio em estdgio

médio que envolve as APPs.

Ha ainda, dois grandes bolsdes com érea potencial (ambiental e legal) para ocupagio junto ao
acesso leste da propriedade, separados pelas 4reas de lago e brejos, mas acessiveis por

caminhos existentes.

A parte sudoeste da fazenda ndo apresenta muitas restrigdes ambientais, mas devido 2
topografia com inclinagdes superiores a 30%, tém-se a restrigSes para parcelamento de ordem

legal na esfera municipal ¢ de ordem construtivas em alguns trechos ainda mais ingremes.

Vale ressaltar ainda que 4reas com declividades superiores a 45%, comegam a apresentar

dificuldades de ordem construtivas e aumento de custos de infra-estrutura urbana.

Apresentadas todas as restrigdes legais aplicaveis 4 4rea estudada, a partir daqui, ha que se ter
muito cuidado no planejamento do empreendimento, de modo que se leve em conta todas as
alternativas que ndo prejudiquem a atratividade do empreendimento do ponto de vista
econdmico financeiro. Com as conclusdes obtidas no Diagnéstico Ambiental, cruzadas com

as obtidas na Andlise Urbanistica, pode-se partir para a etapa de formatago do produto.
4.5. Formatagdo do Produto

A tarefa de formatagdo do produto devera resgatar todas as informacdes obtidas até essa fase e

traduzi-las no empreendimento mais adequado para a regiio onde se pretende implantar.

Da pesquisa populagio da regido pode-se concluir que Osasco ndo possui volume suficiente
de publico com renda compativel ao empreendimento de alto padrdo que se pretende
implantar. Portanto, devera ser levado em consideragdo o piiblico migrante, vindo de regides
proximas, principalmente da cidade de Sdo Paulo e eventualmente da regifo de Alphaville e
Tamboré.

Pelo estudo da regido, percebe-se que a drea onde se pretende implantar o empreendimento
ndo o remete a ser associado a condominios de alto padrdo que busque qualidade de vida fora
do grande centro metropolitano. Isso devido s caracteristicas do entorno que sugerem
fragilidade em relagdo 4 seguranga patrimonial e pessoal, seja pela existéncia de favelas e

bairros de baixa renda ao sul da fazenda e pelo cariter isolado do entorno, seja pelo perfil
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industrial da regidio entre 0 empreendimento e a rodovia Anhanguera. Entretanto, com as
obras de melhoria do entorno é possivel que a percepgdo do publico alvo melhore em relagdo
a0 loteamento. Sendo assim, serd necessaria a criagio de novo acesso ao local, contando com
desapropriagéio de 4reas e construgdo de via pavimentada com infra-estrutura adequada. Esse
novo acesso deverd partir do km 20 da rodovia Anhanguera e estd identificado na figura

abaixo:

Tlustragiio 15 - Novo acesso no KM 20 da Rod. Anhanguera

Lependa
L ]
=riiies*
OO T O

T amEmisabun

Como observado no mapeamento da oferta, os empreendimentos que apresentam maior
aceitagio do publico sdo aqueles localizados na regido da Rodovia Castello Branco e
caracterizados como fechados urbanos. O empreendimento a ser implantado apresenta
caracteristicas muito favoriveis em relagio a esse aspecto devido a sua localizagdo

estratégica.

O mapeamento da oferta trouxe também as informagdes relativas a tipologia dos loteamentos,

areas de lotes, pregos praticados e velocidades de venda.

Por fim, o diagn6stico ambiental e a andlise urbanistica definiram as dreas que podem ser

utilizadas com edificagdes, bem como alternativas de aumento dessas areas.

Sendo assim, agrupando todas essas informagdes obtidas, serdo apresentadas as opgdes de

formatagdo do empreendimento.
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Tipologia do condominio:

A tipologia do empreendimento foi definida fundamentalmente pela legislagio urbanistica do
municipio de Osasco, que a principio permite lotes com 4rea minima de 2.000m”, como j4
dito no capitulo referente 4 Andlise Urbanistica. Portanto, as primeiras duas opgdes de
tipologia do loteamento foram definidas como de lazer, onde os lotes sdo configurados com
maiores dreas e destinados a uso predominante em finais de semana. Sendo assim, as opgdes 1
e 2 se enquadram na faixa de 4rea de lote definida na pesquisa de mercado como fechado de

lazer, como segue:

OPCOES 1 e 2 => Area de lote = 2.000m?, estando dentro da faixa de 2.000m’ a 2.850m,

definida para condominios de lazer, conforme pesquisa de mercado.

Ja a opgéio 3 de formatagdo, considera a negociagdo com a Prefeitura para que a drea minima
de lote passe a ser 600 m® para o empreendimento especifico. Com isso, seria possfvel
enquadrar o loteamento na faixa de 4rea de lote caracteristica de condominio fechado urbano,

ou seja;

[ OPCAO 3 =>Area de lote = 600m’, estando dentro da faixa de 350m> a I.OOOm:, definida

| para condominios fechados urbanos, conforme pesquisa de mercado.

Com base nessas premissas, o quadro abaixo apresenta as opgdes do loteamento de acordo

com a tipologia:
Tabela 11 - Tipologia das op¢des de formatacfo.

Area do lote

Opcao Tipo de condominio

(m2)

1 2.000 Lazer |Essa tipologia é caracterizada por condominios afastados dos centros urbanos, cuja
principal finalidade é uso para fins de lazer do proprietario, normaimente em finais de
semana. S&o condominios de chacaras e com padrdes de construgio mais risticos.
Séo tipicos de regibes datadas de infra-estrutura bésica no que se refere a
2 2.000 Lazer | saneamento, abastecimento de gua e energia.

Essa tipologia é caracterizada por empreendimentos compostos por lotes para
moradia principal, sendo dotado de toda a infra-estrutura necessaria e localizagiio
3 600 Fechado | préxima aos centros urbancs. Sao condominios caracterizados por construgbes de

Urbano | padrdes mais elevados, tanto das unidades habitacionais como das edificagBes de
uso comum. Normalmente s#o dotados de sistemas de seguranga mais sofisticados
que os de lazer.

Com relagdo & érea ocupada do terreno, a opgdo | considera apenas aquelas permitidas pela
legislagdo ambiental e urbanistica, sem necessidade de negociagdo, ou seja, 264.105 m’,

conforme demonstrado na sintese de 4reas nos capitulos anteriores.
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As opgdes 2 e 3, consideram tanto a ocupagdo das dreas permitidas pela legislagio ambiental
e urbanistica, como as dreas com vegeta¢do em estdgio médio de regeneragfio, que como
apresentado anteriormente, s3o passiveis de negociag@o. Tais 4reas correspondem a
533.780m’, que somadas as permitidas sem negociagdo totalizam 788.687 m”. Mas cabe
ressaltar que as opgdes 2 e 3 desconsideram a restrigdo da legislagdo urbanistica, que proibe
ocupagdo em areas com declividade acima de 30%, para as quais conta-se com negociagdo

com a Prefeitura.

O quadro abaixo apresenta as dreas ocupadas em cada opgao de formatagdo do loteamento:

Tabela 12 — Area de ocupacio das opgdes de formatagiio.

Area Area

Necessidade

Opca % I ygia  Ocupads e
Opgao do lote Tipologia Ocupada de negociagao

(m2) (m2)

Area de ocupacao

Ocupacao apenas de areas permitidas pela legislagio

amblan!:l e urbanistica, sem necessidade de negociagao.
= Séo areas com declividade até 30%. com presenga

1 2.000 Lazer 264.105 Hao apenas de vegetagio secundaria em estagio inicial de

regeneragao e sem a presenga de dreas de preservagio

permanente.

2 2.000 Lazer 788.687 sim Ocupagéo de 4reas permitidas pela legislagio ambiantal,
alem daquelas com presenga de vegetagio secundéria

em estagio médio de regeneragio (passiveis de
negociagao). Considera também areas com declividade
Fechado . acima de 30%, contando com possivel negociagdo com a
Urbaso 788.687 sim Prefeitura para alteragio da legislagao urbanistica
especificamente para esse empreendimento.

Padrio do empreendimento:

As opgoes | e 2 foram definidas como sendo de médio padrio devido as suas caracteristicas

voltadas para lotes de lazer. Com isso, os padrdes de constru¢do também serdo inferiores.

Nessas opgdes, embora se pretenda implantar o condominio como fechado, ou seja, com
delimitacdes fisicas nos limites do terreno, esse fechamento serd feito por cercas tipo
alambrado. As redes de energia serdo aéreas, haverd auséncia de edificagdes de uso comum
para lazer, as guaritas ¢ demais edificages de apoio terdo padrdo de acabamento inferior,

entre outros.

J4 na opgdo 3, o loteamento foi formatado para ser fechado de alto padrdo. Portanto, as
caracteristicas buscam um publico alvo com maior nivel de renda e consequentemente com

maior nivel de exigéncias quando a construgdo do condominio.
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As caracteristicas do loteamento médio e alto padrio estdo apresentadas no quadro

comparativo abaixo:

Tabela 13 - Ficha técnica das opgdes de formtacio,

INFRA-ESTRUTURA / SERVICOS

Rede elétrica sublendnea

Rede alétrica aérea

Rede de iluminagao subterrdnea

Rede de iluminagéo aérea

Rede de esgolo

Rede de dgua potavel

Rede de felefonia

Rede de dados (Iv a cabo e intemet)

Portana social

Portaria servigo

Portaria tnica

Edificagao para administragdo

Tratamento de esgoto

Coleta de lixo

Calgadas em cimentado

Calgadas em grama

VVias intemas pavimentadas

Guias extrudadas

Gulas prémoldadas

Sargetas

Galenas de AP

Reservatério de dgua potével

Boca de lobo com grelha basculante

Postes de iluminagdo metélcos

Postes de iluminagio de concreto

LAZER

Pragas e Play grounds

Churrasqueiras de uso comum

Piscinas para adultos

Piscinas infantis

Guadia de fulebal

Quadra de tenis

Cluadra poliesportiva

Saldo de festas

Salao de jogos

Sauna

Vestiario

Fitness center

SEGURANCA

Muros na divisa do condominio

Cercas na divisa do condominio

Controle de acesso 24h

Portaria com célula blindada

Sistema CFTV na portaria

Sistema CFTV nas was inlemas

Ronda de vigildncia 24h

Sendo assim, pode-se definir 0 quadro de opgdes de formatagdo de acordo com o padrio do

empreendimento:

—_— —_— e -
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— —_
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Tabela 14 - Padrdo de construgao das opgdes de formatagio.

Area do Area  Necessidade

Opgao lote Tipologia O« da de Padrao do empreendimento
(m2) negociacao

1 2.000 Lazer | 264.105 ndo

Médio | Pelas préprias caracteristicas do condominio

padréo de lazer, & aceitavel que se proponha
padrdes de construgdo menos sofisticados.

Médio | !sso se reflete nos custos de pavimentagdo,

padrio menor quantidade de edificagbes de area
comum.

Nessa opg3o ha que se prover o condominio

2 2.000 Lazer | 788.687 sim

de construgbes mais sofisticadas,
3 600 Fechado 788.687 sim %ﬂo principalmente no que se refere & portaria de
Urbano padréo | acesso, pavimentagio, éreas de lazer comum

@ sequranca patrimonial.

Nota-se pela tabela acima que se busca padrdes que nfo sdo encontrados no entorno da
fazenda atualmente. Trata-se de regido degrada que devera sofrer grande transformag#o para

que atraia o piblico de médio e alto padréo.

Nivel de renda do piiblico alvoe:

O nivel de renda procurado para as opgdes 1 e 2 do empreendimento pode ser composto
parcialmente pelo publico de Osasco, mas deve ser complementado pelo piiblico migrante de

outras regides como Sdo Paulo e regido de Alphaville.

J4 a opgdo 3 procura por um puiblico de renda mais elevada, que busque o condominio de alto
padrio. Esse piblico serd composto quase que em sua totalidade pelo piblico migrante da

regido de Alphaville e de bairros mais nobres da cidade de Sdo Paulo.
A tabela a seguir mostra o nivel de renda do publico alvo para as 3 op¢des de formatagéo.

Tabela 15 - Nivel de renda do publico alvo

Area  Necessidade Area

Opg¢ao Ocupada de do lote Nivel de Renda do publico alvo
(m2) negociagao  (m2)

| A faixa de renda do publico alvo para essa opgéo € média a
1 264.105 nao 2.000 | Média | média/alta (entre 10 e 20 saldrios minimos). Por ndo ser
caracterizada como moradia principal, pressupbe-se que 0
momento am que a familia procura por lotes de lazer é quando ja
existe uma base mais sdlida na carreira profissional do
2 788.687 sim 2.000 | Média | comprador, além da possibilidade das economias reservadas no
decorrer dos anos.

Ja a opgio 3, procura o publico de maior renda (20 salarios
3 788.687 sim 600 Alta | minimos ou mais) por ser formatado com padrdo mais elevado
de construgao.
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Como se pode notar na tabela acima, nenhuma opgio busca publico de baixa renda. A opgdo 3
busca publico de renda alta, porém, como serd mostrado mais adiante, ndo atinge os
patamares de pregos apresentados por empreendimentos de alto padrdo oferecidos no

mercado.

Custo de construciio:

A formagdo do custo de construgdo foi baseada no trabalho realizado no préprio caso real,
desenvolvido pelas empresas enlvolvidas. Também serviram de referéncia os dados
publicados no trabalho "Avaliagdo de Glebas - Subsidios para Pré-Planos, da Empresa

Guilherme Martins Engenharia de Avaliagdes S/C Ltda.”.

Entretanto, € importante ressaltar que, para orgamentos mais detalhados, os custos de
empreendimentos desse tipo dependem de experiéncias da construtora. Cada empresa possui
seus indices baseados em obras semelhantes j4 realizadas, grau de treinamento de equipes ¢
sub-empreiteiros disponiveis. Existe certo grau de profissionalismo no setor, mas ndo ha
uniformidade de procedimentos de informagdo de custos de construgdo desses
empreendimentos. Segundo matéria publicada na revista Construgdo Mercado da Editora Pini,
edigio de junho de 2006, a AELO (Associagio de Empresas de Loteamento e
Desenvolvimento Urbano do Estado de Sio Paulo), o Secovi-SP e o SindusCon-SP tinham o
objetivo de implantar o CUB (Custo Unitério B4sico) para loteamentos até o final de 2006..

Para o presente estudo foram considerados os servigos e custos apresentados na tabela abaixo:



Tabela 16 - Servicos e custos considerados para o or¢amento estimativo.
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Gerenciamento 1.-435,26 1.435.26
S-o_ndagnns 22222 i 74 4B 74 46
Projetos e Licengas : i.soulm 502 64 502 B4
Documentagdo Técnica 618,25 207 47 207 17
Lavantamento Pianialtimétrit:ﬂ. - 120,00 120,00 12000
Instalagéo de canﬁairn e instalagfies pruuis_ﬁr-ii; 31530 315.35 | 31530
Semvigos de Tupuéraﬁa . 839,28 589.23_ 689,28
Terraplenagem 3.13354 4.700 31 47003
Reda de Ag;a Potével 53?.%,5‘;" - 5.075 54 5.344 42
Rede de Espota B6.553 65 6.563 B5 B.192 06
| Drenagem de Aguas Pluviais - Galerias - 2757135 2757 35 3.446 69
Drenagem de Aguas Pluviais - Guias e Sargetas 2.448 66 2448 B6 3.080 83
Pavimentagdo 8258.85 o . B8.258 B5 10.323 56
Rede de lluminag&o Pablica ) 139253 1.392 53 1.740 66
Total gIEral;— 37.569,70 3473101 41.352,65
s Total Gerennﬁl:ﬁeﬁ;; ;F;Djla'tns (RE/ 15(.:0_162] A -E—.ai;mP 2.219.5_-4. R 2.2;19,54 "
Custo de Gerenciamenta e Prn]'élﬁ porm2 (R$ de 2005) -~ 6,63 ; 222 l 2,22 !
_ Total construgso (RS /1000 m2)|  30.944,70 25147 | s
Custa de construcao por m2 (R$ de 2005) 30,94 25 39,13

Como pode ser observado na tabela acima, o custo unitirio com gerenciamento para a op¢ao

1 acaba sendo maior. Os trabalhos de projetos, consultoria € demais documentos técnicos ndo

aumentam na mesma proporgao do aumento de area.

Os custos de terraplanagem das opgdes 2 e 3 sdo 50% mais altos que na opgdo 1. Isso se deve

ao fato de que nessas opgdes considerou-se a ocupagio de areas negociadas com declividades

elevadas, o que reflete em maiores custos de regularizagdo e contengdes do terreno.

Na opg¢io 3, os servigos de 4gua, esgoto, pavimentagdo e rede de energia foram considerados

como sendo 25% mais altos que nas outras duas opgdes. Isso se deve ao fato de que a opgao 3

deveri ser identificada como condominio fechado urbano de alto padrao, o que requer padrdes

de construgdo de custos mais elevados.
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O resumo dos custos com construgdo, gerenciamento e projeto para cada opgdo estd

representado abaixo:

Tabela 17 - Resumo dos custos de construcdo, projeto e gerenciamento para cada opgiio de formatacio.

: x s RE mil {Z005)
Construcdo, Gerencimento e Projetos "Opeio 1 TR Opgio 3
Area ocupada 264000 | 783000 | 738000
Gerenciamento 1749 1749 | 1.748
Construcéo _ . 8168 25619  30.837
Total (construgdo + gerenciamento)  9.918 ] 27.368 32.586

Além dos custos considerados na tabela acima, para as 3 opgdes também foram considerados
os valores do terreno, avaliado em 12,5 milhdes de R$ de 2005, bem como a construcdo do

novo acesso estimada em 20 milhdes de R$ de 2005.

Preco de venda:

Baseado em dados da pesquisa de mercado, considerou-se as faixas definidas de acordo com a

tipologia do loteamento, conforme abaixo:

Prego entre R$ 200/m’ e R$ 350/m* (R$ de 2005) para o empreendimento caracterizado como

fechado e urbano que se pretende implantar.

Prego entre R$ 50/m? e R$ 200/m? (R$ de 2005) para o empreendimento caracterizado como
fechado de lazer.

Sendo assim, para as opgdes 1 e 2, que entrardo no mercado de condominios de lazer, porém
com um diferencial por estar em 4rea de grande relevancia ambiental, considerou-se o prego
de venda como sendo de R$ 130 / m® (R$ de 2005).

Ja para a op¢do 3, formatada para competir no mercado de condominios fechados de alto
padrdo, considerou-se o prego de R$ 250 / m” (R$ de 2005). Optou-se por considerar o prego
mais préximo do mfnimo obtido na faixa da pesquisa de mercado como forma de adotar uma
postura mais conservadora, uma vez que ha necessidade de grande melhoria do entorno
prejudicando a percepgdo inicial do empreendimento, Posteriormente, apds a conclusio da
obra, certamente os patamares de pregos poderdo aumentar, mas ndo serd considerado esse

aumento para efeito do presente estudo.
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Area iitil ocupada;

Para o célculo de 4rea titil dos lotes, nas 3 opgdes, foram descontados 25% da area total para
serem destinados a vias internas, dreas de lazer comum, portarias e outras edificacdes de

apoio.
Velocidade de vendas

Também com base na pesquisa de mercado, foram estabelecidos os patamares de percentual
de vendas das unidades do loteamento. Como apresentado anteriormente, os dados obtidos da
pesquisa foram 0,7% a 2,5% do total de unidades sendo vendidas mensalmente para os
loteamentos de lazer e 2,3% a 3,8% do total de unidades sendo vendidas mensalmente para o
loteamento fechado urbano.

Para o cenério referencial da opgdo de loteamento de lazer, a velocidade arbitrada foi venda

de 2,5% do total de unidades por més, apds o término das obras.

Para o cendrio referencial da opgao de loteamento fechado urbano, a velocidade arbitrada foi

venda de 3,5% do total de unidades por més, apds o término das obras.

Para ambos os casos, considerou-se que haverd venda de 10% do total de unidades no

langamento ¢ que néo havera venda durante a construgio.

Conforme verificagdo de empreendimentos semelhantes, a venda de unidades durante a
construgio do loteamento ndo representa patamares significativos, devido as caracteristicas do
tipo de obra que envolve grandes movimentagdes de terra e vegetagdo, prejudicando o aspecto

visual do ambiente temporariamente antes de se obter a configuragio final do condominio.

Por esse motivo, desprezou-se a venda nessa fase para efeito de célculo de indicadores da

qualidade do investimento.

Com base nas definigdes das caracteristicas de cada opgdo de formatagdo, pode-se apresentar
o quadro resumo a ser utilizado como parte do cenario para o célculo dos indicadores da

qualidade do investimento:
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Tabela 18 - Quadro resumo das opcdes de formatagio.

%

Area  ocupada Areadtil Areado | .

Velocidade

Custo de Prego

Ocupada dadrea ocupada lote )qur]t:ﬁade s =8 ‘f{%?c {-’.:{-.frje
(m2) total do (m2) (m2) igriee = ".;,“.:' unidades por

terreno ! mes)

1 264.105 | 151% | 198.079 | 2.000 99 30,94 130,00 2,5%

2 788.687 | 450% | 591.515 | 2.000 205 32,51 130,00 2,5%

3 788.687 | 450% | 591.515 600 985 39,13 250,00 3,5%

Os dados complementares do cendrio referencial para célculo dos indicadores da qualidade do

investimento serdo apresentados no capitulo seguinte.
4.6.Analise econdmica e financeira do empreendimento

O presente capitulo aborda a analise econdmica e financeira do empreendimento em duas
etapas, sendo a primeira composta pelo calculo dos indicadores da qualidade do investimento
e a segunda composta pela andlise de sensibilidade dos indicadores diante de variages do

cendrio referencial.
4.6.1. Indicadores da Qualidade do investimento

Para a analise econdmica e financeira do empreendimento, hi que se montar o cenario com
dados a serem considerados no modelo de calculo dos indicadores da qualidade do

investimento.

Os indicadores a serem utilizados serdo os ja citados nos capitulos anteriores, ou seja, Nivel
de Exposicdo, Taxa Interna de Retorno, Taxa de Retorno no Conceito Restrito, Pay Back e
Resultado.

A ferramenta utilizada para o célculo dos indicadores da qualidade do investimento foi um
modelo matematico, desenvolvido em software excel, desenvolvido especificamente para o

empreendimento.

O cenério referencial foi composto com as informagdes do quadro resumo das opgdes de
formatagdo, onde constam 4rea ocupada, drea e quantidade de lotes, custo de construgdo e

prego ¢ velocidade de venda. Complementando as informagdes, a seguir sdo apresentadas as
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informagdes referentes a forma de pagamento das unidades e distribuigdo de venda durante as

fases do empreendimento.

As tabelas a seguir mostram as formas de pagamento de acordo com as opgdes de formatagao:

Tabela 19 - Forma de pagamento op¢des 1 e 2 de formatagéo.

TABELA DE VENDAS - Opcao1e2 de for_matagin
Forma de pagamento por unidade

Tipo % valor

Sinal 20% R  52.000
Parcelado 80% R$ 208.000
N° parcelas 48 R§ 4.333

Tabela 20 - Forma de pagamento opgiio 3 de formatagdo.

TABELA DE VENDAS - Opgéo 3 de formatagao
Forma de pagamento por unidade

Tipo % valor

Sinal 20% R$ 30.000
Parcelado 80% R$ 120.000
Ne parcelas 24 RS 5.000

A tabela de vendas arbitrada considera que todas as vendas terdo sinal de 20% do valor total e
o restante dividido em prestagdes reajustadas anualmente. No caso das opgdes 1 e 2,
loteamento de lazer, o nimero de parcelas arbitrado foi de 48. J& no caso da opgdo 3,
loteamento fechado urbano, devido ao piblico alvo ter maior renda, o nimero de parcelas
arbitrado foi de 24.

Na pratica certamente havera vendas com configuragdes variadas, entretanto, para o nivel de
analise que se pretende fazer no presente estudo, é aceitivel que se considere a tabela de

vendas apresentada como comportamento padrdo desse empreendimento.

Ndo foi considerado financiamento da produgdo e nem da comercializagdo. Tais

consideragdes poderdo fazer parte de estudos posteriores.

As tabelas abaixo mostram a distribuigdo de vendas durante as fases do empreendimento para

as opgdes de formatagdo:




64

Tabela 21 - Velocidade de vendas das opgdes 1 e 2 de formatagfio.

VELOCIDADE DE VENDAS - Opgies 1 e 2 de formatagao
LOTEAMENTO FECHADO DE LAZER
Patamar Més Inicio Més Fim Duragéo % por etapa % mensal
Pré-Langamento 0 3 4 0% 0%
Langamento 4 B 3 10% 33%
Produgio 7 24 18 0% 00%
Pés-Obra 25 60 36 S0% 25%

Tabela 22 - Velocidade de vendas da opgfio 3 de formatago.

VELOCIDADE DE VENDAS - OpcAO 3 de formatagéo
LOTEAMENTO FECHADO URBANO
Patamar Més Inicio Més Fim Duracéo % por etapa % mensal
Pré-Langamento 0 3 4 0% 0%
Langamento 4 6 3 10% 3.3%
Produgéo 7 24 18 0% 0.0%
Pés-Obra 25 50 26 90% 35%

No pré-langamento ndo se considerou venda em ambos 0s casos.

Nota-se que, tanto no loteamento de lazer (opgdes 1 e 2) como no loteamento fechado urbano
(opgdo 3), arbitrou-se o volume de 10% do total de unidades sendo vendidas na fase de
langamento que tem duragdo de 3 meses, 0 que resultou em velocidade de vendas de 3,3%.
Porém, na fase de pods-obra, as velocidades mensais sdo diferentes, conforme ja dito
anteriormente. Essa diferenciagio resulta em prazo de venda do total de unidades de 36 meses

para o loteamento de lazer e 26 meses para o loteamento fechado urbano.

Ainda complementando o cenirio, a seguir sdo apresentados os dados referentes aos custos
com comercializagdo, propaganda e promogdo, além de indices financeiros arbitrados de
acordo com a conjuntura macro econdmica e impostos. Tais dados serio comuns as trés

opgdes de formatagdo do empreendimento.

A tabela abaixo apresenta os custos considerados para a comercializagao.
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Tabela 23 - Custos de comercializagio para as 3 opgdes de formatagéo.

'CONTAS DA COMERCIALIZACAO
Corretagem 6,0%
Verba p/ propaganda e Promogéo (% da receita esperada) 1.0%
Desemboldo da verba
Més anterior ao infcio de vendas 12 0%
Més de inicio de vendas 18 0%
Proporcional 3 velov espsrada 700%

Foram considerados custos de 6% referentes as comissdes de venda para todas as unidades.

No modelo de calculo, tal custo é aplicado 2o valor geral de vendas (VGV).

Para propaganda ¢ promogdo, considerou-se 1% aplicado a0 VGV. Esse custo esta dividido
em 12% anteriormente ao inicio de vendas, 18% no més de inicio de vendas ¢ os 70%

restantes de acordo com a velocidade de vendas.

A seguir estiio apresentados os dados considerados para o cenario econdmico e financeiro do

mercado onde esté inserido o empreendimento:

Tabela 24 - indices financeiros, reajustes ¢ impostos.

CENARIO ECONOMICO
Inflagio Esperada - IGP ao ano 50% aomés 0407%
Inflagdo Setorial de Custos Esperada - ISC ao ano 6,0% aomés 0487%
Pregos de Vendas Ajustados em ciclos discretos de B meses
Parcelas de Venda Ajustadas em Ciclos Discretos de 12 meses
PIS, impacto médio, considerando abatimentas 065%
COFINS 3,00%
CPMF, aplicado sobre a Receita para simplificagdo 0,38%
Total de Impostos 403%
Custo de Oportunidade - COP 10,00%
Taxa de Adratividade - TAT 30 00%

Os dados apresentados na tabela acima sdo baseados em histéricos do mercado da construgdo

civil e da conjuntura macroecondmica do pais.

Quanto aos reajustes, 0s pregos de venda sdo reajustados a cada ciclo de 6 meses ¢ as parcelas

de pagamento a cada ciclo de 12 meses, conforme quadro acima.




O custo de oportunidade foi definido comparando-se com aplicagdes financeiras de muito

baixo risco oferecidas pelo mercado.

A Taxa de Atratividade foi arbitrada para o estudo, porém ela deve ser definida pelo
investidor. A TAT reflete a taxa sob a qual o investidor aceita o risco de investir no negécio.

Com as informagbes do cendrio definidas pode-se obter os indicadores da qualidade do
investimento para as 3 opgdes de formatagdo. Os fluxos de custeio, receitas, investimentos e

retornos estdo apresentados no apéndice ao final do trabalho.

O quadro abaixo apresenta o comparativo dos indicadores da qualidade do investimento de

cada uma das 3 opgoes de formatagio do produto.

Tabela 25 - Comparativo de indicadores da qualidade de investimento entre as 3 op¢des de formatacéo.,

Total de Investimentos (no conceito de investimento pronto)

(R$mil da Bass)
Total de Retornos (R$mil da Base) RET
Resultado do Empreendedor (R$ mil da Base) ROD

Taxa de Retorno no Conceito Restrito (Eq. Mensal Efetiva, TR
acima do IGP) ‘ TRR (% am) | o

Taxa de Retorno no Concsito Restrito (Eq. Anual Efetiva,
acima do IGP) TRR (% aa)

Taxa Interna de Retomo (Eq. Mensal Efstiva, acimado IGP) | TIR (% am)

Taxa Interna de Retorno (Eq. Anual Efetiva, acima do IGP) TR (% aa)

Payback dos Investimentos (Primério) Més
Exposicéo alavancada 4 TAT (R$ mil da Basae) Exp
Investimentos:

Conforme dados apresentados na tabela acima, nota-se que o volume de investimento da
opgdo 1 é menor devido a menor 4rea ocupada do terreno € ao menores custos de construgao.

Nas opgdes 2 e 3 os volumes de investimento tém valores proximos, por um lado por terem a
mesma 4rea de ocupagio do terreno e, por outro lado, porque embora o custo de construgdo da
opcio 3 seja significativamente mais alto que na opgfio 2, as parcelas de receitas de vendas

sdo maiores, ja que a forma de pagamento da opgéo 3 € mais agressiva.
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Comparando-se o volume de investimento da opgdo 1, cuja drea de ocupagdo aproximada de
26 ha, com o volume das outras duas opgdes, cuja drea de ocupagio aproximada € de 78ha,
nota-se que na primeira a situacdio é muito desfavordvel, j4 que os investimentos atingem

cerca de 80% das opgdes com drea de ocupagdo trés vezes maior.
Retornos:

O volume de retornos das opgdes é bem diferente. Na opgdo 1 percebe-se que o
empreendimento ndo ¢ financeiramente sustentivel, uma vez que 0s retornos sao menores que
os investimentos necessarios. Isso leva a concluir que, sem negociagdo com o0s Orgios
competentes para a ocupagio de maiores 4reas, ndo ¢ aconselhavel prosseguir com o

empreendimento.

A opgdo 2 ja apresenta retorno considerdvel, devido ao aumento do volume de unidades
vendidas. Entretanto, h4 que se analisar os demais indicadores para a tomada de decisdo, uma
vez que o retorno ndo leva em consideragdo os efeitos do tempo sobre o capital investido.

Indica apenas a somatdria de recursos independente de quando ficaram disponiveis.

A opgdo 3 apresenta retorno elevado, representando aproximadamente duas vezes e meia o

volume de investimentos.

Resultados:

Os resultados apresentados s3o obtidos pela diferenga entre os investimentos e retornos e para

eles se aplicam as mesmas observagdes citadas acima.

Na opgdo 2 o resultado tem valor pouco expressivo, cerca de 15% do volume de
investimentos. Essa situagiio em longo espago de tempo pode significar baixa rentabilidade do

empreendimento. Para essa anélise, sdo calculados os indicadores seguintes.

Taxa de Retorno no Conceito Restrito:

O valor obtido para a taxa de retorno na opgdo 1 é negativo por conseqiiéncia do retorno ser

menor que os investimentos. Sendo assim, essa opgdo ndo apresenta taxa de retorno.

J4 na opgdo 2, obteve-se uma taxa de retorno efetiva equivalente ao ano de cerca de 4,5 %
efetiva, acima da inflagdo. E uma taxa muito baixa para esse tipo de empreendimento, uma
vez que se encontra abaixo de aplicagdes financeiras de baixo risco disponiveis no mercado.

Se levado em conta que o empreendimento estudado apresenta risco relativamente alto, ainda
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ndo seria o ideal trabalhar com essa opgdo de formatagdo. Essa taxa de retorno demonstra que
serd necessario, ndo sé a negociagdo em relagdo &s restrigbes ambientais, mas também em
relagdo a alteragdo da legislag@o urbanistica que restringe o tamanho do lote em no minimo
2.000 m’.

Ja a opgdo 3 apresenta taxa de retorno no conceito restrito em patamares mais atrativos.
Entretanto, ndo atinge a Taxa de Atratividade de 30% ao ano, efetiva, acima da inflagdo,
arbitrada para o estudo. Ainda assim, mais a diante serdo feitas as andlises de sensibilidade do
empreendimento para que se verifique o comportamento dos indicadores diante de variagdes

positivas e negativas do cenario.
Taxa Interna de Retorno:

A taxa interna de retorno (TIR) representa a maxima rentabilidade que o empreendimento
poderia alcangar diante do cendrio referencial. No caso da opgéo 3, a TIR chega a 29,70% ao
ano, efetiva, acima da inflagdo, mostrando que, embora a TRR nfo tenha atingido a TAT, o

indicador esta muito préximo de ser o desejado.

Pay Back:

O Pay Back, como ja dito anteriormente, € o periodo em meses até que o investidor recupere

sua capacidade de investir. Na opgao 1, como ndo hé resultado, ndo ha Pay Back.

J4 na opgdo 2, o investidor devera esperar 82 meses até que seu investimento retorne. No setor
da construgdo civil, esse periodo de retorno € muito grande para o tipo de empreendimento

considerado.

A opgao 3 apresenta condigio mais favoravel, mas ndo chega a ser a situago ideal.

Nivel de Exposicio Alavancado:

O nivel de exposigdo, se analisado isoladamente, ndo apresenta grandes diferengas entre as
opg¢oes de formatagdo. Entretanto, na opgéo 1 estd claro que parte desse capital seria perdido,

uma vez que o empreendimento ndo apresentaria resultado.

As opgdes 2 e 3 apresentam nivel de exposi¢do alavancado bem maior que a opgdo 1, mas
pelas caracteristicas da formatagio do produto tem menores chances de perda no

empreendimento.
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Na opgdo 3, devido ao maior volume de receitas de vendas, o nivel de exposigdo alavancado é
menor que na opgao 2. Isso demonstra que os retornos se iniciam antes e com maior volume,

reduzindo a vulnerabilidade do empreendedor.

Os indicadores da qualidade do investimento primeiramente demonstraram que, mesmo com
trés alternativas de formatagdo, nio foi possivel atingir a rentabilidade esperada pelo

empreendedor. Entretanto, a opgdo 3 se mostrou bem préxima da situagdo desejada.

Os indicadores da qualidade do investimento também confirmaram que é imprescindivel a
negociagdo das é4reas com os Orgdos municipais e ambientais, de modo a manter o

empreendimento sustentdvel financeiramente.

A seguir serdo apresentadas as anilises de sensibilidade dos indicadores da qualidade do

empreendimento diante das variagdes do cendrio referencial.
4.6.2. Analises de Sensibilidade

As analises de sensibilidade serdo feitas sobre a opgdo 3 de formatagdo do empreendimento.
Néo foi feita andlise de sensibilidade da opgdo 1, pois o calculo dos indicadores no cenério
referencial foi suficiente para demonstrar que o empreendimento ndo se apresenta sustentével
financeiramente nessas condiges. Em relagdo 4 opgdo 2, ndo foi feita analise de sensibilidade
devido a rentabilidade estar muito abaixo da taxa de atratividade arbitrada no cendrio

referencial.

As anélises de sensibilidade serdo feitas variando-se as condigdes de custo de produgdo, prego

de venda e velocidade de vendas.

Opcéo 3 de Formataciio;

A seguir estdo apresentadas as consideragdes em relagdo as variagdes de cenario das varidveis

custo de construg@o, prego e velocidade de venda para a opgdo 3 de formatagdo do produto.
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Tabela 26 - Fronteiras de flutuag@io para a anilise de sensibilidade da opgéo 3. N

RO RAS D ACAQO - OPCAC {

~ CUSTO DE CONSTRUGAO (R§ milde2005) |  pOSIGAO DO CENARIO ‘

Margens de variagao Mais Agressiva | Mais Conservadora ' REFERENCIAL {

0,85 1,25 R$ 26.208,90 R$ 38.542,50 R$ 30.834,00 (

PREGO DE VENDA (R$ de 2005/m2) | POSIGAC DO CENARIO '

Margens de variagéo Mais Agressiva | Mais Conservadora | REFEREN':'AL (
1,1 0,85 R$ 275,00 R$ 212,50 R$ 250,00

VELOCIDADE DE VENDA (% de unidades /més) |  pOSIGAO DO CENARIO '

Margens de variagéo Mais Agressiva | Mais Conservadora e RE—F’E‘SEN{:WL | '

+3% 2% 6,5% 1,5% 3,5% ‘

(

Os custos de construgio estdo variando o cendrio referencial de 15% para menos até 25% para (

mais, definindo os limites em R$ 26.209 mil a R$ 38.542 mil (R$ de 2005).

O prego de venda estd variando em 10% para mais na condigdo mais agressiva e 15% para (

menos na condigio mais conservadora em relag@o ao cenério referencial.

No caso da velocidade de vendas, a variagdo para a anélise de sensibilidade foi aplicada ao {
percentual de unidades vendidas por més ap6s a conclusio da obra. Sendo assim, o periodo de (
venda total é afetado com as variagdes do cendrio. Na condigdo mais conservadora a [
velocidade de vendas cai para venda de 1,5 % do total das unidades ao més. Na condig@o mais

agressiva, a velocidade sobe para 6,5 % de unidades ao més.

A seguir o grifico mostra o comportamento da TRR e da TIR diante das variagdes do custo de {

construgdo na opgdo 3.
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Mustragéio 16 - Comportamento da TRR e da TIR diante das variacdes no custo de construgiio da opgdo 3.

Varlag3o no custo de produgiol

Nota que com a redugdo de 15% no custo de construgéo a TRR atinge o valor da TAT. Porém,
para se conseguir essa redugdo de custos, sdo necessarios muitos esforgos no controle de
compras de materiais, equipamentos ociosos, procedimentos de execugdo ¢ seguranca, entre

outros. Essa redugdo é considerada muito alta em obras desse tipo.

Por outro lado, devido a fatores que fogem ao controle do empreendedor, tais como condigdes
climaticas, manifestagdes populares, dificuldades nas desapropriagdes das dareas para
construgdo de novo acesso, o acréscimo do custo de construgdo representa um risco muito
provavel de acontecer. Pelo grafico, nota-se que a TRR € muito sensfvel a essa variagdo, pois

a cada 5% de aumento no custo, a TRR cai cerca de 1 ponto percentual.

A tabela abaixo mostra o comportamento dos demais indicadores com essa variagao.




Tabela 27 - Comportamento de indicadores diante das variacdes do custo de construgéio na opgiio 3.

2

} Dl VARIACAO NO CUSTO DE IMPLANTAGAO
FalC ‘;::uiu;: pll.::ﬁ, thtlmll l ' R';g%:‘?} ‘jn ﬂ:ﬁl‘;;: i [ a ‘
RS mil 2005 Ri%g‘ REmI2005 | RS mil 2005 ”";g;f | meses ”":g;f ac

1000 29550 | 50063 | 1225681 £9.685 ®E% | 45 | 2970%
0,850 25143 | 45999 | 12291 74.207 29.56% m 205%
0,870 %73 | 46581 | 122591 73,604 29.14% v R42%
0890 %327 | 47083 | 12259 73.001 2874% “ 3199%
0910 2918 | 47625 | 122881 72.398 2834% a 31 56%
0930 7510 | 48.167 | 122591 71795 27 94% a4 31.14%
0950 26101 | 48709 | 122591 71.192 27 5%6% 5| 072%
0,970 20693 | 49251 | 122591 70,569 27 16% 45 031%
0,990 0285 | 49792 | 122591 69,966 2680% 45 29.90%
1010 0676 | 50334 | 122591 59.384 2643% 5 29.49%
1,030 0468 | 50676 | 122891 B8.761 %.06% % 29.09%
1050 31068 | 51418 | 122591 58.178 2570% 25 2B69%
1,070 651 | 61980 | 122591 67575 2% 35% 5 2830%
1,090 22243 | 52502 | 122691 86,972 25 00% 6 2791%
1110 2834 | 53048 | 122591 £6.369 24 65% 5 7 53%
1430 3[4% | 53586 | 122591 55.766 2431% % 27.14%
1150 34017 | 54128 | 122591 55.163 23.98% 6 | B771%
1170 34600 | 54669 | 122591 64,560 B 54% % 26.39%
1190 201 | B2 | 122501 63957 2.32% m %02%
1210 B792 | 5753 | 122691 53,354 2.99% % 2565%
1,260 36.976 56.6837 122.591 62.149 22 386% 47 2493%

A tabela acima mostra o comportamento dos demais indicadores da qualidade do

investimento diante das variagdes no custo de construgao.

Nota-se que o volume de investimento pode ter cerca de 6% de acréscimo quando imos do
q po qu

cenario referencial para a situagdo mais desfavordvel com custo de construgdo 25% mais alto.

O volume de retorno ndo se altera devido 4 receita de vendas ser mantida sem alteragdo diante

das variagoes de custo de construgdo.

O resultado é reflexo dos dois indicadores comentados acima, ou seja, ¢ alterado em fungio

da alteragdo do volume de investimentos, j4 que o volume de receitas se manteve igual.

O Pay Back nio é tio afetado, tendo um acréscimo de apenas 2 meses quando considerada a
condigdo mais desfavordvel. Isso se deve ao fato de que o momento de recebimento das

receitas se mantém inalterado,
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A seguir o grafico demonstra 0 comportamento da taxa de retorno diante das variagGes no

preco de venda.

Tlustragdo 17 - Comportamento da TRR e da TIR diante das variagdes no preco de venda da opgdo 3.

Varlagio no preq.o da venda

Como demonstrado pelo grafico, o prego de venda causa grande impacto na taxa de retorno.
Um desconto de 15% no prego causa uma queda de quase 8% na TRR. Com isso, conclui-se

que o empreendimento pode perder rentabilidade consideravelmente com o desconto no

prego.

Por outro lado, h que se levar em consideragdo que o prego de venda do cendrio referencial
foi calibrado de maneira conservadora, ou seja, em patamar abaixo do prego de mercado. Esse
fato, aliado ao diferencial que o produto apresenta por possuir grandes areas de reservas
ambientais, caracterizando um potencial atrativo ao publico alvo, pode fazer com que os
pregos aumentem no decorrer da implantagdo do empreendimento, & medida que o produto va
ganhando aceitagdo no mercado.

Essa andlise indica que a calibragem do prego de venda deve ser uma das principais tarefas do
planejador, que deve estar munido de informagdes mais confidveis possiveis, dai a

importancia da pesquisa de mercado bem elaborada.




74

A tabela abaixo mostra o resultado dos demais indicadores da qualidade do investimento

diante da variagfio do prego de venda das unidades.

Tabela 28 - Comportamento dos indicadores com a varia¢fio no preco de venda na opgio 3.

VARIACAO NO PRECO DE COMERCIALIZACAO : _

Fap | vovEmp [ M| Rotamo | Remtado | TR | PayBack | TR

RS mil 2005 R;m;“ R$ mil 2005 | RS mil 2005 ““I’g;f | meses “‘jg‘;’ ac
1,000 147148 | 60053 | 122591 BI9EBS BEI% 45 23,70%
0,850 125076 | 51662 | 104.344 49.790 2028% &7 | 219%
0863 12915 | 51437 | 105794 51318 2075% 7| 280%
0875 128754 | 51312 | 107.586 53.267 20.41% 7| B5%
0,888 130594 | 51167 | 108.944 54 802 2191% &7 24.13%
0,900 132433 | 51062 | 110779 %775 251% 7| 2483%
0913 134272 | 5098 | 112329 50,463 23.06% 6 | 2548%
0925 136112 | 50813 | 113702 53972 23.56% 6 | B07%
0938 137.951 | 50688 | 115075 61483 2405% 6 | 2666%
0,950 139.791 | 50653 | 116776 63321 2460% s 7 31%
0963 | 141830 | 50438 | 117.993 84676 25.06% 45 27 85%
0975 123469 | 50313 | 119.961 56.781 2567% 25 256%
0987 145309 | 50183 | 121.058 68.015 26,10% 5 | 2909%
1,000 147.148 | 50083 | 122757 59.851 26,65% 15 B74%
1013 148987 | 49938 | 124.966 72197 27.30% 5| D50%
1025 150827 | 49814 | 125999 73.368 A711% a4 31,00%
1038 162666 | 49689 | 127.353 74859 28,18% a 31 55%
1050 | 154505 | 4954 | 128.8% 76,538 28.68% Iy 212%
1063 | 156345 | 49438 | 130252 78.033 29.15% M| 2p9%
1075 168.184 | 49314 | 132.142 80,060 2972% % | \Bw%
1100 161663 | 49084 | 135149 83,342 073% 43| 3856%

Pela tabela acima nota-se que o prego de venda ndo influencia tdo bruscamente no volume de

investimento necessario ao empreendimento. J4 o resultado cai consideravelmente quando ha

um desconto de 15% no prego. O Pay Back tem acréscimo de 2 meses com esse mesmo

desconto.

A seguir o grafico mostra o comportamento da taxa interna de retorno e da taxa de retorno no

conceito restrito diante das variagdes da velocidade de venda na opgédo 3.
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Iustragdo 18 - Comportamento da TRR e da TIR diante da variaciio da velocidade de vendas na op¢do 3.

arlat;ao na velocidade de vendas |

= . £ -.-Y “R |

O grafico mostra que hd uma grande sensibilidade da TRR em relagio & variagdo da
velocidade mensal de vendas. Isso se d4 porque, quanto antes os recebimentos de receitas de
vendas se iniciam, maior serd a taxa de retorno do empreendimento. O volume de
investimento é reduzido devido ao abatimento pela entrada de receita de vendas ¢ o retorno do
capital aplicado também se antecipa, permitindo que o investidor possa aproveitar outras
oportunidades de negécio.

O grafico mostra que com o aumento da velocidade de vendas para 5% ao més, pode-se

atingir a TAT arbitrada no cendrio referencial.

Por outro lado, a curva da grifico mostra que redugdes na velocidade de venda causam
impactos maiores que os aumentos, ja que com a velocidade em 1% das unidades ao més,

cendrio mais desfavoravel, a TRR cai cerca de 7 pontos percentuais.

A seguir a tabela mostra o comportamento dos demais indicadores diante da variagdo na
velocidade de vendas na opgdo 3.
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Tabela 29 - Comportamento de indicadores diante da variagiio da velocidade de vendas na op¢do 3.

. VARIACAOQ NA VELOCIDADE DE VENDAS
Velov |Volume de| v/ poooio | Retorno | Resultado | TRR | PayBack | TIR
(mensal)| Vendas | : -
R$ mil 2005 | R$ mil 2005 | R$ mil 2005 | R§ mil 2005 ““‘I’g;fa" meses “"iggfa"
00 147.148 | 50083 | 122.591 69685 | 26p1% 45 2970%
10% | 149007 | 50083 | 113.440 | 66535 | 1897% 60 20,19%
15% | 148.141 50063 | 122562 | 69656 | 2193% 53 2375%
20% | 147.730 | 50083 | 123338 | 70432 | 24M% 49 26.34%
25% | 147.413 | 50063 | 122802 | 69897 | 2543% 47 28.16%
30% | 147.148 | 50063 | 122591 69685 | 2651% 45 29.70%
35% | 146983 | 50063 | 122630 | 69725 | 2763% 43 3103%
40% | 146822 | 50063 | 122521 69616 | 2845% 42 32,12%
45% | 146783 | 50063 | 122759 | 69854 | 29.23% 4 33,15%
50% | 146.641 50063 | 122403 | 69.497 | 2976% 40 33.89%
60% | 146483 | 50083 | 122302 | 69.39% | 3075% 38 3524%

Nota-se pela tabela acima que o volume geral de vendas aumenta quando a velocidade de

vendas diminui. Isso se deve aos reajustes no prego venda e nas prestagdo mensais.

O volume de investimento permanece inalterado porque nio houve variagdo no custo de

construgio e nem no indice setorial ¢ de inflagdo geral.

O retorno do empreendimento ndo tem alteragdo significativa, mas o pay back pode chegar a

60 meses na condigdo mais desfavoravel.

Diante dos valores obtidos para os indicadores da qualidade do investimento e seus
comportamentos diante dos desvios das varidveis custo de produgdo, pre¢o de venda ¢
velocidade de venda, conclui-se que a opgdo 3 de formatagdo torna o empreendimento mais
proximo da situagio desejada pelo empreendedor do ponto de vista econdmico e financeiro. A
capacidade de se manter com TRR em niveis atrativos ndo demonstra seguranca satisfatéria,
pois diante dos cenirios mais conservadores, principalmente referente as varidveis custo e
velocidade de vendas, o empreendimento se torna muito vulnerdvel. A situagdo se agrava
quando levado em consideragdo que desvios que aumentam o custo de construgdo ocorrem
com certa freqiiéncia, principalmente em empreendimento onde hé tantas questdes a serem
negociadas e obras de melhorias a serem feitas no entorno. O desvio que reduz a velocidade
de venda também pode ocorrer de maneira incontroldvel, pois o mercado é quem definird a

demanda no momento em que o empreendimento estiver inserido no conjunto da oferta da

regido,
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5. CONCLUSAO

Esse trabalho reuniu as premissas basicas para implantagdao do loteamento residencial,

formatando o empreendimento e submetendo-o a anélise econdmica e financeira.

Levando em consideragio a legislagdo ambiental e urbanistica, pesquisa de mercado,
diagnéstico ambiental e demais caracteristicas do terreno e do entorno, obteve-se 3 opgdes de
formatagdo. Tais opgdes foram submetidas ao chlculo de indicadores da qualidade do
investimento, sendo que apenas a opgéo 3 se mostrou sustentavel do ponto de vista financeiro
e proximo de ser atrativa do ponto de vista econdmico. Sobre a opgdo 3 de formatagdo foram

feitas as analises de sensibilidade variando-se o cenario referencial.

Tal andlise demonstrou ser este um negécio com resultados abaixo do nivel esperado e com
certo grau de vulnerabilidade em relagao is variagdes de custo de construgdo, prego e

velocidade de venda.

Além disso, a necessidade de negociagdes com 6rgios publicos para a obtengdo de
autorizagio para ocupagdo de maiores areas do terreno representa um fator agravante, por

deixar o negécio dependente de muitas questdes externas a0 ambiente do empreendimento.

Além disso, os custos com melhorias do entorno se mostraram muito significativos quando

comparados com o custo total do empreendimento.

A formatacio do empreendimento

Uma das conclusdes obtidas no presente trabalho foi a necessidade de se conhecer a fundo a
legislagio que se aplica ao local onde se pretende implantar o loteamento. Do ponto de vista
ambiental, houve uma redugdo muito significativa de drea a ser ocupada, cerca de 70% da
4rea total. Diante disso, foi necessirio montar outras opgdes de formatagdo, considerando
ocupagio de possiveis dreas negociadas, identificadas como areas com presenga de vegetagdo
em estagio médio de regeneragdo, para prosseguir com as andlises de indicadores da

qualidade do empreendimento.

Do ponto de vista urbanistico, as restrigdes do municipio de Osasco fizeram com 0 que O
produto fosse formatado de maneira que nio refletisse a condigdo ideal para o publico alvo
inicialmente procurado. A composicdo do empreendimento com lotes de 2.000 m’, aliada as
caracteristicas do entorno, sugeriu uma percepgdo do loteamento pelo mercado como sendo

destinado a lazer e niio a condominio fechado urbano de alto padrao como se pretendia.
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As opgdes 1 e 2 de formatagdo do empreendimento, que sdo compostas por lotes de 2.000 m?,
permitidos pelas leis de zoneamento municipais, e que consideram a ocupag@o das 4reas
negocidveis, ndo se mostraram atrativas devido ao prego e volume de vendas arbitrados no
cendrio ndo serem suficientes para que o neg6cio apresentasse taxa de retorno nos patamares

da taxa de atratividade considerada,

A solugéo sugerida foi uma formatagdo com lotes menores, dependendo de negociagdo com a
Prefeitura, para que se obtivesse um resultado atrativo para o empreendimento. Essa
formatagdio é a opgdo 3 e apresentou indicadores da qualidade do investimento mais
confortaveis para o investidor, embora ndo tenha atingido os resultados esperados, mas

ficando muito préximo deles.

Interesses envolvidos

Analisando o caso pelo lado do poder publico municipal, h4 compensagdes interessantes a
serem levadas em conta, uma vez que o empreendimento poderd trazer condigdes de
desenvolvimento importantes para regido, ndo so por intervengdes dentro do terreno estudado,
mas também por intervengdes de melhoria no seu entorno. Além disso, € objetivo de ambas as
partes, empreendedor e municipio, que se valorize e preserve as dreas verdes presentes na
fazenda. Para o empreendimento representa um atrativo para venda, para o municipio a

garantia de preservagdo e manutengdo dessa riqueza.

O entorno do empreendimento

As condicdes do entorno demandam a construgdo de um novo acesso ao empreendimento,
devido s caracteristicas de regido de baixa renda e as condigdes precarias das vias de acesso.
O custo estimado para o novo acesso & de aproximadamente 40% do custo total do
empreendimento na opgdo 3 de formatagdo. A necessidade de construgao desse acesso se da
diante do risco de ndo aceitagdio pelo mercado de um empreendimento com Otimas
caracteristicas atrativas internamente, mas cercado de um ambiente urbano de baixa renda e

sem facilidades ao morador.

Analise econdmica € financeira

Do ponto de vista da analise econdmica e financeira, conclui-se que as variaveis escolhidas
para a analise de sensibilidade causam grande impacto sobre os indicadores da qualidade do

investimento. Portanto, ha necessidade de controle extremamente rigoroso sobre os custos,
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atenglio méxima sobre as oportunidade de calibragem de pregos de venda oferecidas pelo
mercado e um eficiente plano de propaganda e promogéo do empreendimento. Com essas

agdes, caso a decisdo fosse por implantar o empreendimento, a vulnerabilidade poderia ser

reduzida.

O prego e a velocidade de vendas representam uma ameaga mais perigosa ao
empreendimento, uma vez que ndo é possivel ter o controle das demandas e ofertas do
mercado. O pablico comprador é bastante sensivel a pequenas variagdes das condigdes
macroecondmicas do pais e isso reflete diretamente na procura por bens de valores mais

significativos para a populagéo, como por exemplo, terrenos e moradia em geral.

Em contrapartida, o empreendimento foi formatado para valorizar a questdo ambiental como
diferencial em relagdo ao mercado. A preservagdo de areas de vegetagdo priméria € em
estigio avangado de regeneragio poderd valorizar o condominio, refletindo em melhores

pregos e velocidade de vendas.

Com isso, conclui-se que o empreendimento néo deixa de ser uma opgdo de investimento no
setor imobili4rio, mas requer investidores com caracteristicas de aceitagfio para os seus niveis

de rentabilidade e riscos.

Havendo opc¢do por implantar, serd imprescindivel que se conte com um bom trabalho de
planejamento, que leve em conta ndo s6 0 momento atual da economia ¢ da demanda e oferta
do mercado, mas também o histérico de comportamento do cenario onde estd inserido o
negocio. Providenciar um Plano de Gerenciamento de Riscos também ¢ uma medida
importante para a redugdo da probabilidade de fracasso e para se ter um poder de reagdo

diante de variagdes indesejadas do cenario referencial.
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4.2, Loteamentos em oferta

Para efeito desse estudo, levantamos dados de 42 loteamentos em oferta na regifo estudada.
Apresentaremos, além das caracteristicas fisicas completas dos empreendimentos, dados relativos &s tabelas
de vendas, pregos praticados e velocidade de vendas observada.

Os loteamentos foram segmentados de acordo com suas caracteristicas técnicas, localizacio e condicgo de
pagamento da infra-estrutura bésica e complementar, da seguinte forma :

Lotes Fechados Urbanos
Lotes Fechados Rodovia
Lotes Fechados Lazer
Lotes Abertos Urbanos
Lotes Abertos Rodovia
Lotes Abertos Lazer
Lotes Populares Urbanos
Lotes Populares Rodovia

A principal caracteristicas dos loteamentos fechados € a construgio de muro ou cerca no limite do terreno,
com a construgdo de uma ou mals guaritas, controlando o acesso ao empreendimento. Nos loteamentos
abertos, 0 muro ndo € construido, seja par proibigdo do poder plblico ou por opcdo do empreendedor. Na
maioria da vezes, entretanto, o acesso & restrito & drculagio de veiculos, seja pelo fato de poucas vias darem
acesso ao interior do empreendimento, ou pela utilizagdo de ruas sem saida e cufs de sacs, desestimulando o
trafego de passagem.

A classificagdo como urbano ou de rodovia, além da sugest3o dbvia de localizagio, remete 3 infra-estrutura
urbana ptiblica presente no loteamento ou seu entorno. O loteamento urbano geralmente conta com rede de
agua, rede coletora de esgotos, e com a infra-estrutura urbana préxima, tal como escolas, hospitals,
supermercados, etc. O loteamento de rodovia, geraimente tem captagdo de esgoto por fossa séptica, é
abastecido através de pogos artesianos e fica ha alguns quildmetros da infra-estrutura urbana.

Séo classificados como lazer, os loteamentos que oferecem parques, lagos ou represas, ou simplesmente
amplas dreas de recreacgio. Séo geralmente destinados & segunda moradia, e utilizados mals frequentemente
em finais de semana, periodos de férias e feriados. Normalmente séo compostos por lotes grandes, acima de
1000mz2,

Os loteamentos populares, sejam urbanos ou de rodovia, podem ser confundidos com bairros populares, as
vezes construidos com incentivos do poder pdblico, e em &reas periféricas e menos nobres dos municipios,
entregues apenas com infra-estrutura basica e, principalmente, a precos baixos,

E importante destacar que essas regras ndo sdo absolutamente rigidas, e que, em alguns casos, o
conhecimento do empreendimento e o bom senso do pesquisador podem prevalecer sobre as regras citadas.

A listagem completa dos loteamentos, assim como fotos, mapas de localizagSo e de implantacio, pode ser
encontrada nos anexos II e V deste relatério. Até a data da entrega prellminar deste relatdrio, ndo obtivemos
dados de performance de vendas dos empreendimentos Arujé Hills 3 e Reserva Ibirapitanga, em Aruj,
Colinas de Itapevi e Villa di Roma, na Castello Branco, e Chicara Bem-te-vi e Portal Alto de Caucala na
Raposo Tavares. Por essa razdo, apresentaremos as fichas dos empreendimentos, e os mesmos aparecerdo
nos mapas, mas ndo serdo considerados nas analises em forma de graficos e tabelas que seguem.
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Mapa 9 : Loteamentos em oferta pesquisados

O mapa 9: Loteamentos em oferta pesquisados, mostra a distribuicio destes empreendimentos na &rea
estudada. As tabelas e gréficos a seguir, apresentam os dados consolidados por regido, por tipo de acesso e
por perfil de infra-estrutura.

Observa-se que a regido de Alphaville apresenta os maiores precos médios totais e por unidade de &rea,
devido a0 perfil diferenciado de infra-estrutura e padréo dos empreendimentos, atingindo valores 2 vezes
superiores aos demais.

Entre os empreendimentos pesquisados, a regido da Anhanguera e da Fern3o Dias apresentam os precos
médios totais de lote maiores do que na Castello Branco e Raposo Tavares, uma vez que Os
empreendimentos tem perfil de lazer, com lotes médios de 5 a 6 vezes malores. Nessas 2 (iltimas rodovias, os
pregos médios por m2 s&o de 2 a 3 vezes mals altos do que na Anhanguera e Ferndo Dias.

Em loteamentos fechados, como era de se esperar, o prego médio total do lote é maior do que em
loteamentos populares. Entretanto, o preco por m2? & maior nos lotes populares, pois como os lotes sdo
menores, é mais pesado o rateio do custo da infra-estrutura no célculo do preco final. Entre os
empreendimentos pesquisados, ndo ha nenhum do tipo “aberto”.

A infra-estrutura oferecida pelo empreendimento, assim como a proximidade do mesmo em relagdo a infra-
estrutura urbana existente, eleva fortemente o prego de venda dos lotes. E o que se pode observar
claramente no Gréfico 12. O prego médio por m2 de lotes urbanos é de R$ 347/m2, enquanto € inferior a R$
117/m2 em lotes de rodovia, e de R$ 50,50/m? para lotes de lazer. Devido ao fato dos lotes de lazer serem,
em média, 8 vezes menores, o preco total dos lotes de lazer e urbanos sdo semelhantes, e 50% maiores do
que os lotes de rodovia.
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Totst em RS

Aphae e Tardond 5 11.3% 2153 492 8,6% 274 362,25 558,05 714,63
Antangauta 12 9003217 458", 38 1.848 38,0% 120.003,14 ar0r 37,53
Cast'o Brane 1 & 357741 233% 4,00 250 2.9 61 000,26 262 63 101,14
Ferrda Das 2 688000 3,6% 240 1.848 32.1% 120 625,00 7168 27,57)
Rapaso Tavares 10 1.773.482 9.5'% 2 560 4 B,5% TTSAT.34 173,50 [T
Régs Bitencour! 2 607 .TR4 33% nz A58 8.9% ND ND N
Tabela 17: Loteamentos em oferta por regido de analise
Régls Bittencourt Rigis Bittncourt
A "
m Alphaville-Tambor
2153
Fernbio Dies Raposo Tavares
658,000 2.550
% 10%
Femdo Diss
240
%
Castalie Branco
43T
Anhanguers
=% 2838
2%

Grafico 4 : Participagdo em drea total
dos loteamentos em oferta analisados por regifo

Castello Branco
4.003
0%

Gréfico 5 : Participacio em nimero de lotes
dos loteamentos em oferta anallsados por regido

Prego médio am R$ ou USS por m*

3cq 000

$H Wwe @0} ojppw olaig

Alphavife-Tambord Anhanguara
ER$/m*
Gréfico 6 : Prego médio dos lotes em oferta nos loteamentes analisados por regido

Castelio Branco

aussim*

Reposo Taveres Rigls Bittencourt
HTotal am R$
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ar pacio Quanictade Ajea Media (m') Participagao % r 23
Fehas 35 17 695 511 95,1% 1054 war B7,0% 121.280.44 188,56 7637
| Popuar 7 911112 49% | 3181 149 13,0% 3642060 253,85 o7 544

Tabela 18: Loteamentos em oferta por tipo de acesso

Fechado
Régis Blittancourt
GOT.TB4 =
3%
Fachado
RapotoTevares = ..
1773482
5%
Fachado
Fornio Dias__
£92.000
3%
Castalio Branco
10.5%
Antarguers
25.%
Grafico 7 : Participagdo em area total Gréfico 8 : Participagdo em niimero de lotes dos
dos ioteamentos em oferta analisados por tipo de acesso loteamentos em oferta analisados por tipo de acesso
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Gréfico 9 : Preco médio dos iotes em oferta nos loteamentos analisados por tipo de acesso
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Lazer 5 4 110 026 22.1% 998 2550 71,2% 123812.00 50,50 1842
Rodoea 19 B.342.223 A4 5% BA0Y 810 20.2% 129562 116,55 44,95
Urbana 18 6,154,374 33,1% 6204 £l &% 129 799.9¢ T8 133,44

Tabela 19: Loteamentos em oferta por perfil de infra-estrutura

Urbano
Usbano
Urbano Fiégls Bittencourt
Anhanguera ""”'::""m 380 ik
1se810 | 2.5% 8% Anhangusra
11% \ 756
, Castallo Branco 5.5%
\ Urbano Larar
l'l,l Anhanguera Famiio Diss
\ “z :.‘“
1,0% %
Urbano . Urbano
A!pith-Tlmhﬂ_ Cal‘l:::i.:ar'n: o
2.006.399 ]
1,3% | 22.0%
Rodovia
Ribgis Blittencourt
ﬂ:'ll;ll Urbano
Alphavilie.Tambord
2153
157%
Rodovia
Reposo Tavares
1.360.413 Raposo Tevares
TA% 2224
Rodovia
Rodovia 16.2%
Castello Branco . 5484 531 ”ﬂ-ﬁlrlﬂﬂ-ﬂ__ 2
1.205.495
65% b 2,5%
Grafico 10 : Participagio em area total dos loteamentos Grafico 11 : Participacdo em nimero de lotes
em oferta analisados por perfil de Infra-estrutura dos loteamentos em oferta analisados por perfil de
Infra-estrutura
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Gréfico 12 : Prego médlo dos lotes em oferta nos loteamentos anallsados por perfil de infra-estrutura
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4.2.1. Performance de Vendas

Na Tabela 20 e Gréfico 13, observa-se a performance de venda dos empreendimentos em oferta pesquisados.
Conforme pode ser observado na Tabela 21: Performance de venda por empreendimento, o fato de ainda
existirem lotes em oferta em alguns empreendimentos langados antes de 1/Jan/2000, tais como o Tarumi e
Paysage, mascara a velocidade de vendas dos lotes. Na tabela 20 e no gréfico 13, o prazo de vendas
considerado para esses empreendimentos foi de 48 meses.

Observa-se que a veloddade de vendas mensal, em porcentagem do total de lotes, & maior para os
empreendimentos fechados urbanos na Castello, Raposo e Alphaville. Nas mesmas regiSes, a velocidade de
vendas de lotes urbanos é superior & de lotes de rodovia.

Analisando a performance por regido, independentemente do tipo de lote, a melhor velocidade de vendas ao
més aparece em Alphaville (3,5%) e Castello Branco (3,1%). Anhanguera, Raposo Tavares e Régis Bittencourt
apresentam velocidade ao redor de 2,2%, e a Ferndo Dias igual a 0,7% ao més.

Lotes

Gt

Sied B
Velodidade de Meses v

Empreend. vends mensal oferta

Poreentagem Velacidade de
a Venda

vendida venda mensal
potcentual

Arkanguera 1 756 207 *®8 67,3 18,93 25 25
Frchada Lazes Forniia Dins 2 %0 230 10 5.0 1,61 0,2 6
Fachado Rodovia Anhanguiny 8 2768 1071 1.697 69,5 6848 25 25
Fechado Rodovia Catei'o Branco 3 1.080 182 88 na 31,81 29 28
Fchady Rodovia Raposo Tavares 7 2224 5 1579 74,1 41,54 19 38
Fechada Rodowia Riig;  Bittencourt 1 iz 269 68 20,0 3e2 1.2 17
Fchaca Urtiano Alphavie-Tambonk 5 2153 648 1.505 716 7537 15 - 1]
Fechado Urbano Castalio Branco 2 24 168 76 5 9,26 ik L}
Fechado Urtyng Rapors Tavarvs 3 114 222 71,1 11.66 35 19
Fectada Urbana Régis Biiencourt 1 - 380 100,0 8,89 23 43
Populac Urbano Anhanguees 1 412 28 364 93,0 6,00 1,5 64
Poguw Urbano Castella Branm 6 2269 508 2261 50,0 75.66 27 30

! Velocidade da vends : média de lotes vandidos/mis
-wmmm:Moammmmwuu
Tabela 20 : Performance de Vendas
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"
£

R Rigis Anhanguors  Castello

Tavares  Blttencourt Branco

Lazer Luzar R R Urbano Urbano Urbano Urbano

Fechado Fi Fi Fact Fechad Fachad Populsr Popular
@Velocidade da venda mensal EPorcentagem vendida CiMeses om ofaria

Gréfico 13 : Performance de Vendas
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Fochada Lazee Artanguera Colirias de Inhandjara AM 111 an 74,0 3518 L 9
Fechads Lazer Ashanguera Farcnda Carpo Yerde ™ - n 100,0 FAL] .7 7
Frorata ‘Lazer Anhanguars Pamue dos Manacla I by 754 (2% L] mpo . 1o i3
Fechado Lazer Femiio Das Alcalh da Sova i o 5 74 045 o5 7
Fechado Lazer Femlo Dias Patgat Gorrasa 165 160 5 10 o 06 5
Fechada Rodovia Arhargucta Cagtal Ve 315 1 304 97.8 265 1,0 100
Fechuda Rl Arangueta Capitsl Vike 3 155 75 0 52.0 4.3% an Y
Fichaty Rodana Amargucta Fazenda da Grama 1 116 1313 woe kA 85 1%
Frcnasa Rodtraa Anhanguers Fazenda da Grama 2 259 % Fra ) 860 s39 20,8 4
Fechado Rodovis Anhanguera b Aram 06 £ - - - 2
Fechadn Rodovia Antanguea Portai ca Coing 20 2 1| 840 255 Ll L]
Fethado Rodovia Arbargucta Reseddh e 170 209 55,0 7,07 19 n
Fechado Redowa Artanguera Rescrea da Serra 28 145 55 50,0 18,46 PR 1 n
Fechada Rodoea Castr'ia firanca Morada da Aldna 152 [:] L) 55,0 606 41 1
Fechuty Rdcva Casto'o Banin Newyile - 19 fase 472 s 287 ™0 1567 13 2
Fechada Rodows Castelio Branco Terumd ag [} A 8.0 2,92 0,6 53
Fechada Rodania Raposo Tavares e das Moy 2 300 (111 18 630 108 s 17
Fethada Rodova Reposo Tavares Fayeaps Case 0 1 Ex ] 96,0 195 08 123
Fechado Rodena Raposa Tavares Fapwnge Noble n 18 254 94,0 1.5 0.7 135
Frchado Andova Raprss Taeaeis Fay e Semon 50 41 209 W0 155 1.4 59
Fechado Aoduva g Tavares Faysage Vert 3 L4 246 970 140 0,6 153
Focmads Rodawa B Favares Resclencial Caucaia | p ol 9 0 1506 a8 14 ]
Frxhads Rodavia Raposo Tavares Vit Dleste 560 168 ) 70,0 11,00 20 %
Festiady Rodona Régis Bittencourt Termas Verdes da Vale 17 9 4 20,0 352 1.2 17
Fechado Urbang Adphawitie-Tambord Aphara Besadonoa! Tamton 114 M 185 86,0 .51 1.8 k)
Fechado Urbang Aptaviio- Tarbord Alphan e + Bur'c Mats 513 0 193 1,0 e 61 &
Fechado Urtiana Aptave Tarbond Genews | - Alptoniie 466 » 436 "0 nw 71 12
Fechado Urbang AphastsTarbont Cemewa Il - Alphawie 500 ey | an 0 (18] 10 22
rectada Urtsg Aphantc Tamboé Tarwbond 10 Terras Altas 360 9 69 =0 T 32 ki ]
Foctada Urbana Cantrio Branan Beverly Hils 104 i 44 42,0 B48 L& 5
Fechads Wt Castelo Branco Morada da Scrra 149 1 » 23,0 255 20 1n
Frotags Urtana Ragoso Tavares Gaitf Gardens 182 T LA] 510 5.09 1t i
Fochado Urbano Raposo Tavares Gotf Park id tid ar 760 A % i
Fechado Urbano Ragena Tavars Reserva Sha Pa's 2 L1 8 52 B0 L 61 i
Fechada Urbano Rifges Brtenioet Drttan Verde 380 380 1000 L) ) 43
Popular Urtano A gorry Moraste de hyribn 412 Fi EL ) 1.0 6,00 1,5 L2
Foguiar [ Caitelo Branco Cof=as o Sda Joud 8 35 223 4,0 AT 10,8 8
Fogeia tarn Cateto Branco Jartim Grapela 396 15 08 530 9,28 23 iz
Pooular Ut Castelc Brarco Mirante de Jandina 0 40 218 242 5,0 7.8 1,7 H
g Urbano Casiedo Branco Park das iy A0 n 0 5.0 16,63 24 37
Posular Urtano Castedo Branco Fargue ESTomacsy b 1 38 El ] 10,12 10 1
Popular Urbano Casteso Branco Feydonoal das Pores 673 5 650 0.0 (3 Lo a3

i Veloodade de venda | M2 8 otes vord dos/mids
2 Velocelade de venda p + mécia de Intes vendidos/més em sgem oo tokal
Tabela 21: Performance de vendas por empreendimento
Dos empreendimentos pesquisados, 23
apresentam porcentagem de lotes (427
vendidos maior ou igual a 70%, e EQ
estdo, em média, a venda por 33
meses. e

L
Em Alphaville, essa porcentagem de N
vendas foi alcancada em 23 meses; na |
Castello e na Anhanguera, para 14 V. a
empreendimentos, o prazo necessirio 2
foi de 32 meses, respectivamente, A
Na Rodovia Raposo Tavares e Régls - )
Bittencourt, foram necessdrios em ,
tormo de 40 meses de vendas para e
atingir 70% de vendas. Raposo Tavares Rigls Bittencourt

B Empreandimentos N Mases um oferta

Grifico 14 : Empreendimentos acima de 70% vendidos e meses em oferta, por regifio
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Os gréficos 15 e 16 mostram, respectivamente, os prazos médios de pagamento e o valor médio da parcela
mensal, em R$, nos empreendimentos pesquisados.

Observam-se prazos mais longos nos loteamentos populares da Castello Branco € nos fechados urbanos da
Raposo Tavares, ondem também ocorrem, obviamente, as parcelas mensals mais baixas. Os
empreendimentos Tamboré 10 Terras Altas (Alphaville) e Fazenda da Grama 2 (tipo fechado de rodovia na
Anhanguera) sdo comerdializados em 36 parcelas de R$ 12.196,00 e R$ 8.400,00, respectivamente, e séo
responsavels pelas maiores variages em relacBes as médias observadas.

Dos empreendimentos pesquisados, em apenas 3 prevé-se cobranca de juros pés-chaves. S3o eles: Fazenda
da Grama, na Anhanguera, e Delfim Verde e Terras Verdes do Vale na Régis Bittencourt.

180
150
120
% I 1
,, |
0 R—
| Anhanguera | Faméo Dias  Anhanguers  Castalio | Raposc Régle Alphavilis-  Cantello Raposo Rigis Anhariguers  Castsfio
Bmnco Tavaree  Bittencourt  Tambord Brance Taveres  Bittsncourt Branco
Larer Lazer Rodovia Rodovia Rodovie Redovia Urbano Urbane Urbano Urbano Urbano Urbano
Fechado Fachado Fachado Fechado | Fachado Fechado Fachado Fechado Fechado Fachede Popular Popular

Gréfico 15 ; Prazo de pagamento médio nos empreendimentos pesquisados
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|anhmm Fornlo Dies  Anhanguera  Casielic Raposo Rigls Mphayile- |  Caateilo Raposo Righe mmm Caatello
Branco Tavares  Bitencourt Tembons Branco Tevares  Bittencourt Branco
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Gréfico 16 : Parcela mensal média nos empreendimentos pesquisados
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