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RESUMO

O objetivo do Plano Diretor de um municipio é orientar a atuacdo do poder publico e
da iniciativa privada na oferta de servigos e dindmica de construcdo de espacgos urbanos. Em
31 de julho de 2014 foi sancionado pelo entdo prefeito da cidade de S&o Paulo, Fernando
Haddad, a Lei N° 16.05 com a nova Politica de Desenvolvimento Urbano e o Plano Diretor
Estratégico do Municipio de S&o Paulo. Em sequéncia, foi sancionada em 23 de marco de
2016, como revisao das leis urbanisticas, a nova Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do
Solo. As alteraces trazidas pelas novas leis produziram um impacto significativo na
conformacdo até entdo adotada para a formatacdo de produtos imobiliarios residenciais que,
consequentemente, alteraram o0s padrbes de atratividade na implantacdo desses
empreendimentos. Assim, buscou-se por meio de um estudo da Lei 16.050, a compreensao e
identificacdo dos novos parametros e incentivos trazidos que impactariam os indicadores da
qualidade de investimento em empreendimentos residenciais através de um estudo de caso.
Diante disso, por meio de ensaios sobre 0 empreendimento residencial que poderia optar pela
permanéncia no modelo antigo ou aderir as novas diretrizes, estudou-se 0s impactos
produzidos pela nova regulamentacdo em sua formatacdo e atratividade. Formatou-se o
empreendimento em duas novas configuracdes para o estudo sendo estas aderidas as novas
diretrizes com a primeira continuando com o uso exclusivamente residencial e a segunda
implementando-se uma &area comercial. Concluiu-se, através das analises do estudo de caso,
gue houve um impacto negativo nos indices de qualidade de investimento com o Novo Plano
nas novas configuracoes e a implantacdo da fachada ativa para uso misto pouco contribui para

sua melhoria.



ABSTRACT

The objective of the Master Plan of a municipality is to guide the performance of
public power and private initiative in the provision of services and dynamics of construction
of urban spaces. On July 31, 2014 was signed by the then mayor of the city of Sdo Paulo,
Fernando Haddad, Law No. 16.05 with the new Urban Development Policy and the Strategic
Master Plan of the Municipality of Sdo Paulo. As a result, on March 23, 2016, as a review of
the urban laws, a new Law on Land Installment, Land Use and Land Use was sanctioned. The
changes introduced by the new laws have had a significant impact on the conformation
hitherto adopted for the formatting of residential real estate products, which consequently
have altered the attractiveness patterns in the implementation of these developments. Thus, a
study of Law No. 16,050 was sought to understand and identify the new parameters and
incentives that would impact the quality indicators of investment in residential developments
through a case study. Thus, through tests on the residential project that could choose to stay in
the old model or adhere to the new guidelines, the impacts produced by the new regulation in
its formatting and attractiveness were studied. The enterprise was formatted in two new
configurations for the study being adhered to the new guidelines with the first continuing with
the exclusively residential use and the second one implementing a commercial area. It was
concluded, through the analysis of the case study, that there was a negative impact on the
investment quality indexes with the New Plan in the new configurations and the

implementation of the active facade for mixed use does little to improve it.
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1 INTRODUCAO

1.1 Justificativa do tema e objetivo

Em 31 de julho de 2014 foi sancionado pelo entdo prefeito da cidade de Séo Paulo,
Fernando Haddad, a Lei N° 16.05 com a nova Politica de Desenvolvimento Urbano e o Plano
Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo. Em sequéncia, foi sancionada em 23 de
marco de 2016, como revisdo das leis urbanisticas, a nova Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacéo do Solo (LPUQS).

A proposta e objetivo da reformulacdo do Plano Diretor, de acordo o Texto da Lei
llustrado (PREFEITURA DE SAO PAULO, 2014), foi objetivar uma cidade mais humana e
equilibrada, revitalizar areas degradadas, estimular o uso de transporte publico ao particular,
socializar os ganhos de producéo da cidade e aproximar 0os empregos a moradias, estabeleceu-
se no novo PDE um variado conjunto de diretrizes, estratégias e medidas para ordenar a
transformacéo da cidade.

Almejava-se também no plano, incentivo para o adensamento populacional em areas
de corredores de transporte publico com a ado¢do do potencial construtivo maior que em
outras regides da cidade bem como o uso misto de empreendimentos com a inser¢do de
comércio e servicos locais em empreendimentos residenciais localizados nos eixos de
estruturacdo e qualificacdo urbana, areas centrais e zonas de qualificacdo urbana. “Estes
incentivos determinardo ganho de &rea computavel ou desconto na outorga onerosa
(contrapartida financeira referente ao potencial construtivo adicional) para os empreendedores
que edificarem usos néo residenciais com acesso direto aos logradouros. ” (CBRE, 2017)

As alteracbes, no entanto, produziram um impacto significativo na conformacéo até
entdo adotada para a formatacao de produtos imobiliarios residenciais que, consequentemente,
alteraram os padrdes de atratividade na implantagcéo desses empreendimentos.

Diante disso, por meio de ensaios sobre um empreendimento residencial que,
inclusive, poderia optar pela permanéncia no modelo antigo ou adeséo as novas diretrizes,
pretende-se estudar os impactos produzidos pela nova regulamentacdo em sua formatacéao e
atratividade. Assim, o objetivo deste trabalho serd identificar e analisar impactos causados
pela mudanca do novo PDE do municipio de S&o Paulo, seus impactos na formatacdo dos
produtos e nos parametros da qualidade do investimento para producdo de empreendimentos

na cidade a partir de um estudo de caso.
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1.2 Metodologia

A primeira parte do trabalho compreendida no capitulo dois, traz uma descrigdo sobre
o0 Plano Diretor Estratégico, assim como suas diretrizes, estratégias e objetivos, e sobre a Lei
de Zoneamento e seus parametros e incentivos que trardo informacbes e parametros
necessarios para as andalises do estudo de caso objeto do trabalho. Traz também uma descrigdo
sobre a lei da incorporacdo imobiliaria, a qual possui critérios e metodologias que devem ser
empregadas nos projetos de edificios.

O capitulo 3 abordard a modelagem econdmico-financeira que permitira produzir
indicadores da qualidade do investimento, seja em ambiente de cenario referencial, seja em
situacBes de distlrbio de comportamento, que serdo empregados para analise do impacto na
atratividade da nova conformacdo dos empreendimentos, locacdo e venda das lojas ou
residencial e queda na velocidade das vendas para reconhecer se a nova configuracdo
distorceria o desenho de riscos.

O caso sobre a qual o trabalho se apoia é um projeto atualmente aprovado sob o
Antigo PDE - Gafisa Square Ipiranga, que sera caracterizado no capitulo quatro, onde sua
configuracdo exclusivamente residencial é apresentada, assim como sua localizacéo, publico
alvo, infraestrutura e oferta da regido. Grande parte dessas informagcbes foram
disponibilizadas pela incorporadora Gafisa e também foram feitas pesquisas, incluindo
pesquisas de campo, sobre as atuais caracteristicas da area e regido. Em posse desses dados
sera tracada a analise da qualidade deste empreendimento na sua condicdo original, sendo
adotado como a configuracdo original sobre as quais se exercerdo alteracdes, descritas nos
capitulos subsequentes.

No capitulo cinco, a luz das modificagdes induzidas pelo novo PDE, serdo
apresentados 0s ajustes necessarios para se adequar o caso estudado ao novo PDE, alterando o
projeto original. Tendo em vista que o novo PDE também permite alterar parametros do
projeto pela incorporacdo de espagos comerciais, duas propostas de ajuste terdo lugar: uma
na qual se mantém o uso exclusivamente residencial e outra na qual se adota os beneficios do
acréscimo da fachada ativa. Dessa forma, constituem-se duas configurac@es alternativas, para
as quais serdo processadas as analises da qualidade do investimento. Além da prépria
diferenca fisica no empreendimento, o impacto nos indicadores permitira reconhecer o

impacto das novas diretrizes propostas para o empreendedor, que sera analisado no capitulo 6.
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Observamos que o Gafisa Square Ipiranga ndo se localiza em um Eixo de
Transformacéo Urbana’ e, pelos parametros do Novo PDE, néo se qualifica para receber os
seus incentivos que serdo apresentados e usados nos estudos de nova configuracao e analises
do trabalho. Independente deste fato, o estudo se dara como se o empreendimento estivesse

inserido em um dos Eixos qualificando-o para o que sera proposto.

2 O NOVO PLANO DIRETOR, LEI DE ZONEAMENTO E A LEI DA
INCORPORACAO IMOBILIARIA

2.1 O novo Plano Diretor

A Constituicdo Federal define que a politica de desenvolvimento urbano deve ser
executada pelo Poder Publico municipal seguindo diretrizes gerais fixadas em lei e ter por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das func@es sociais da cidade, garantindo com isso
bem-estar populacional. O Estatuto da Cidade, Lei Federal 10.257/2001, conferiu ao Plano
Diretor o papel de ser um dos principais instrumentos do planejamento municipal para
ordenar politicas de desenvolvimento para regulamentacdo de leis especificas voltadas a
(ROCHA LIMA . et al., 2013):

e Parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios;

e Direito de preempcéo;

e Outorga onerosa do direito de construir;

e OperacOes urbanas consorciadas;

e Transferéncia do direito de construir.

O PDE foi estabelecido pelo Estatuto da Cidade como obrigatorio para cidades com
mais de 20 mil habitantes, cidades que sejam integrantes de regiGes metropolitanas e
aglomerac6es urbanas com menos de 20 mil habitantes, para municipios inseridos em areas de
influéncia de empreendimentos de grande impacto e em areas de interesse turistico. Deve ser
aprovado por lei municipal e suas caracteristicas basicas estabelecidas sdo (LAJUT, 2016):

e Englobar todo o territério do municipio;

! As Zonas de Eixo de Estruturacdo da Transformacao Urbana foram estabelecidos pelo PDE
para determinar "areas de influéncia potencialmente aptas ao adensamento construtivo e

populacional e ao uso misto entre usos residenciais e nio residenciais” (GESTAO URBANA
SP, 2016)
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e Reviséo a cada dez anos;

e Deve ser parte do processo de planejamento municipal, devendo as diretrizes de
orcamento incorporar as prioridades nele contidas;

e Participacdo da sociedade civil deve ser garantida por meio de audiéncias publicas,
debates e acessos aos documentos produzidos;

e Delimitar areas onde serdo implementados instrumentos introduzidos pelo estatuto
da cidade que assim o requerem;

e Prever sistema de acompanhamento e controle.

O novo Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo € o instrumento béasico
da Politica de Desenvolvimento Urbano, conjunto de planos e a¢es que visam ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e o uso socialmente justo,
ecologicamente diversificado e equilibrado de seu territorio para assegurar a qualidade de
vida de seus habitantes. O PDE esta transcrito na lei n°® 16.050/2014 a qual também versa
sobre o Sistema de Planejamento Urbano, conjunto de orgdos, normas e recursos humanos e
técnicos com o objetivo de coordenar as acGes referentes ao desenvolvimento urbano. Tal lei
se aplica a todo o territério do municipio e se pauta nos seguintes principios: Funcdo social da
cidade e propriedade urbana e rural, equidade e inclusdo social e territorial, direito a cidade e
ao meio ambiente ecologicamente equilibrado e na gestdo democratica. Seus objetivos devem
ser alcancados até 2029, sendo dever do poder Executivo encaminhar a Camara Municipal

uma proposta de revisdao em 2021.
2.1.1 Objetivos estratégicos do plano diretor

O PDE do Municipio de S&o Paulo possui dezessete objetivos estratégicos transcritos
em seu Art. 7°. Séo eles:

1. Conter o processo de expansdo horizontal da aglomeragdo urbana visando
preservar o cinturdo verde metropolitano;

2. Acomodar o crescimento urbano nas areas subutilizadas com infraestrutura e
localizadas no entorno da rede de transporte coletivo de alta e média
capacidade;

3. Reduzir a necessidade de deslocamento ao reduzir a distancia entre emprego e
moradia;

4. Expandir as redes de transporte coletivo de massa assim como 0s modos nédo

motorizados, racionalizando o uso do automaovel;
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5. Implementar uma politica fundiéria e de uso e ocupacdo do solo que garanta o
acesso a terra para as funcgbes sociais da cidade e que também proteja o
patrimdnio ambiental e cultural;

6. Reservar glebas e terrenos, em areas com infraestrutura e transportes coletivos
para atender ao déficit habitacional;

7. Promover a regularizacdo e a urbanizagdo de assentamentos precarios;

8. Contribuir para o aumento do acesso do abastecimento de agua, junto com a
coleta e tratamento adequado dos esgotos e residuos solidos;

9. Ampliar e requalificar os espacos publicos e as areas verdes e permeaveis;

10. Proteger as unidades de conservacdo, areas de preservacdo permanente e de
protecdo dos mananciais e biodiversidade;

11. Procurar contribuir para a mitigacdo de fatores antropogénicos que contribuem
para a mudanga climatica, por meio da reducdo e remocao de gases de efeito
estufa, da utilizacdo de fontes renovaveis de energia, de construcdes
sustentaveis e para a adaptacdo aos efeitos esperados pelas mudancas
climaticas;

12. Proteger o patriménio historico, cultural e religioso, valorizando a memdria e
sentimento de pertencer a cidade;

13. Reduzir as desigualdades socioterritoriais para garantir em todos os distritos da
cidade o0 acesso a equipamentos sociais, a infraestrutura e servigos urbanos;

14. Incentivar atividades econémicas sustentaveis, fortalecendo as atividades ja
estabelecidas e estimulando a inovagdo, empreendedorismo e economia
solidaria e redistribuicdo das oportunidades de trabalho no municipio;

15. Fortalecer uma gestdo urbana integrada, descentralizada e participativa;

16. Recuperar e reabilitar areas centrais da cidade;

17. Garantir que os planos setoriais deste PDE sejam articulados de modo

transversal e intersetorial.

Os objetivos estratégicos se desdobram em objetivos mais setoriais em porcdes
homogéneas de territorio, estabelecidos por macrozonas (a de Estruturacdo e Qualificagdo
Urbana, e a de Protecdo e Recuperacdo Ambiental) e macrodreas - de estruturacdo
metropolitana; urbanizacdo consolidada; qualificacio da urbanizacdo; reducdo da

vulnerabilidade urbana; reducdo da vulnerabilidade urbana e recuperacdo ambiental; controle
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e qualificacdo urbana e ambiental; contencdo urbana e uso sustentavel e preservacdo dos

ecossistemas naturais, representados na figura 1.

Figura 1 — Divisdo de Macrozonas e Macroareas estabelecida pelo PDE

ELEMENTOS ESTRUTURANTES DO ORDENAMENTO TERRITORIAL: MACROZONAS E MACROAREAS

Para organizar a cidade, o Plano Diretor
dividiu-a em macrozonas e macroareas,
areas homogéneas que orientam, ao nivel
do territorio, os objetivos especificos de
desenvolvimento urbano e a aplicagio dos
instrumentos urbanisticos e ambientais.

MACROZONAS

3 9 Macrozona de Estruturacdo
) 1
ot

e Qualificacdo Urbana

v Macrozona de Protecio e
Recuperacdo Ambiental

“l

ESTRUTURACAO MACROAREAS REDUCAO DA
METROPOLITANA VULNERABILIDADE URBANA E
RECUPERACAO AMBIENTAL

PRESERVACAO DOS
ECOSSISTEMAS NATURAIS

J

(Fonte: Texto da Lei llustrado)

2.2 A Nova Lei de Zoneamento

A LPUOS possui o papel de disciplinar a ocupacdo do solo através de instrumentos

como indices e parametros, seguindo as diretrizes do PDE, e divide o territério municipal em

zonas, descritas na Figura 2, com objetivos e incentivos especificos para cada regido. Do

conjunto dessas zonas, pode-se fazer uma subdivisdo em regides denominadas de EIXO e

Remanso dos bairros (Figura 3) com parametros e incentivos de uso e ocupacao especificos

para cada uma destas como apresentado na figura 3. No trabalho discutiremos somente 0s

indices, relacionados a Zona de Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana (ZEU)

localizadas no Eixo e, que sera objeto de estudo do caso.



Figura 2 — Diviséo de zonas da LPUOS

AS ZONAS PREDEFINIDAS PARA A LPUOS

ZER

ZPR

Zc

ZDE

ZPI
ZOE
ZPDS

ZEIS
ZEPEC
ZEPAM

ZEP
ZT

Zona Exclusivamente Residencial: destinada, apenas, para usos residenciais.

Zona Predominantemente Residencial: destinada para usos residenciais e ndo residenciais, desde
gue suas atividades sejam compativeis com usos residenciais.

Zona Mista: destinada para usos residenciais e néo residenciais, podendo inclusive estar presente
as duas atividades no mesmo lote ou edificacio.

Zona de Centralidade: destinada para localizagio de atividades tipicas de dreas centrais ou centros
de bairro, coexistindo usos residenciais e nio residenciais.

Zona de Desenvolvimento Econdémico: destinada 4 manutencio e modemizacio de atividades
produtivas, em especial vinculadas ao desenvolvimento tecnoldgico.

Zona Predominantemente Industrial: destinada para implantagio de usos industriais e usos néo
residenciais incdmodos a usos residenciais.

Zona de Ocupacio Especial: destinada para usos especificos, com caracteristicas Unicas na cidade.

Zona de Preservagio e Desenvolvimento Sustentavel: destinadas a conservacio da paisageme a
implantacdo de atividades compativeis com a manutengio dos recursos ambientais.

Zona Especial de Interesse Social: destinada, predominantemente, & moradia digna para
populacio de baixa renda.

Zona Especial de Preservagio Cultural: destinada & preservacdo de bens de valor cultural

Zona Especial de Prote¢iio Ambiental: destinada & protecio de dreas que prestam servigos
ambientais.

Zona Especial de Preservagio: destinada a preservacdo de Unidades de Conservacio de Protecio
Integral.

Zona de Transi¢do: destinada a transicio de densidade e volumetria e uso entre zonas distintas.

"y

Figura 3 — Zonas e incentivos pertencentes a cada territorio de divisao do PDE.
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(Fonte: Texto da Lei llustrado).

(Fonte: NRE).
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2.2.1 Parametros

A tabela 1 traz o quadro n° 2 da Lei 16.050/2014 contendo uma sintese de parametros

tamente com

, jun

e caracteristicas de aproveitamento construtivos que serdo detalhados

dos no estudo de caso.

ao e usa

dos EIXOS, nesta se¢

s

IZ€ES para as areas

incentivos e diretr

éncia dos Eixos de

A

Tabela 1 — Caracteristicas de aproveitamento construtivo das areas de influ

Estruturacdo da Transformagdo Urbana
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22.1.1 Areas de influéncia
As areas de influéncia nos EIXOS sdo compostas por:

1. Quadras internas a uma circunferéncia de raio de 400 metros com centro em
estacOes de metrd, trem, monotrilho, Veiculos Leves sobre Trilhos (VLT) e
Veiculos Leves sobre Pneus (VLP) elevadas e quadras que iniciem
internamente a esta circunferéncia e contidas totalmente internas a uma
circunferéncia de raio 600 metros, vide figura 4.

2. Quadras internas a linhas paralelas com distancia de 150 metros do eixo de
corredores de 6nibus com operacdo em faixa exclusiva a esquerda do trafego
geral, e quadras que iniciem anteriormente a estas linhas e terminem a uma

distancia ndo superior a 300 metros do eixo, figura 5.

Figura 4 — Area de influéncia ao entorno de Figura 5 — Area de influéncia ao longo de

estacOes de trem, metr6, monotrilho, VLT e corredor de 6nibus municipal e
VLP em vias elevadas. intermunicipal, VLP em vias ndo elevadas.
Z800Madl WX LA U 000000 R MY SN A
400 m 3,90""‘. o
‘st T
* .
»#7 1s0m
o ,,", 300 "
o

y, it ————— i’

. _ ~ == b = Eixo davia
@ = Acessos as estagées

(Fonte: Texto da Lei llustrado)

2.2.1.2 Cota parte maxima

O Novo PDE insere o conceito de cota parte maxima que se aplica ao longo da rede de

transporte coletivo e visa otimizar o aproveitamento do solo nestas areas. Ele define a
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densidade habitacional para uma taxa de ocupacdo maxima de 0,70° a partir da relacéo entre o
namero de unidades habitacionais a serem idealmente produzidas e a &rea total do terreno.
Nas edificacfes de uso misto, aplica-se somente ao potencial construtivo referente ao uso
residencial. (GESTAO URBANA SP, [2016]). A tabela 2 apresenta os valores em funcio das

macroéareas do PDE.

Tabela 2 — Valores de cota parte maxima em funcdo dos macroareas.

Macroarea Cota Parte Maxima
Estruturacdo Metropolitana, Qualificagdo da Urbanizagéo 20
Consolidada e Reducéo da Vulnerabilidade Urbana
Reducéo da Vulnerabilidade Urbana na Macrozona de Prote¢édo 2
Ambiental
Recuperacdo Urbana e Ambiental 40

(Fonte: GESTAO URBANA SP)

O valor de cota parte maxima igual a 20 m%UH (metros quadrados por unidade
habitacional) nos EIXOS caracteriza uma area média para as unidades de 80 m? Para
adequacdo a esse novo valor de area, o0 Art. 174 da Lei 16.402/2016 definiu um periodo de 3
anos de transicdo com incentivos adicionais. Assim, durante esse periodo, o novo valor de

cota parte maxima se torna 30 m*UH caracterizando a area média da unidade em 120 m?.
2.2.1.3 NUmero minimo de unidades

A determinagdo do nimero minimo de unidades de uso residencial que devem ser
produzidas para a taxa de ocupagdo méaxima de 0,70 nos EIXOS, como determinado no

Quadro 3 da Lei, é dada por:
N = (CAu x At) / (CA max x Q)

Onde:

N: ndmero minimo de unidades

2 0 Quadro 3 da Lei 16.042/16 que se encontra no Anexo A do trabalho, define nos EIXOS a
taxa de ocupacéo maxima de 0,70 para lotes iguais ou superiores a 500 m? e para lotes de até
500 m? a taxa de 0,85.



24

CAu: coeficiente de aproveitamento utilizado no projeto
At: area do terreno

CA max: coeficiente de aproveitamento maximo

Q: quota maxima de terreno por UH (vide 2.3.1.2)

Nas edificacdes de uso misto, o valor da quota maxima do terreno é aplicado somente

a parcela de uso residencial.
2214 Area das unidades

Determinado o numero minimo de unidades, estabelece-se a drea média da unidade
(Am), podendo haver unidades maiores ou menores, atraves de:

Am=(AtxCAu)/N

Como dito em 2.2.1.2, no periodo de adaptacdo as novas diretrizes da LPUQOS, a area

média maxima das unidades é de 120 m? e para o periodo subsequente de 80 m?.
2.2.15 Vagas de garagem

Nas areas de influéncia dos EIXOS, € dispensada a exigéncia de nimero minimo de
vagas de garagem e é considerado como area ndo computavel para uso residencial, até uma
vaga por UH. Para uso ndo residencial (nR) € considerado como area ndo computavel até uma
vaga a cada 70 m? de area construida e, no uso misto, uma vaga por UH e uma vaga a cada 70
m? de &rea construida nR.

Para o periodo de adaptacdo a nova diretriz, foi definido no Art. 174 da Lei
16.402/2016 como ndo computavel, 0 maximo de 1 vaga para cada 60 m? de area computével
da unidade para os primeiros trés anos de vigéncia da lei.

A cota maxima de garagem permitida sera de 32 m? sendo calculada através de:
CG=(AG/N)

Onde:
AG: Soma das areas destinadas a carga e descarga, circulacdo, manobra e
estacionamento de veiculos

N: Numero total de vagas de estacionamento
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Para empreendimentos que em sua instalagdo tiverem o uso classificado como polo
gerador de trafego, é vedado acesso direto de veiculos por vias onde estdo implantados ou
planejados corredores de Onibus. Para o acesso direto ser permitido, faz-se necessario a
implantacdo de uma pista de acomodacdo no interior do lote e necessario analise da

Companhia de Engenharia de Trafego (CET).
2.2.1.6 Taxa de permeabilidade

Para lotes com érea inferior a 5.000 m? é exigido 15% (quinze por cento) de
permeabilidade do terreno e em lotes com &rea superior a 5.000 m?, 20% (vinte por cento).

2.2.1.7 Alargamento das calcadas

A largura minima do passeio publico para todos os lotes contidos nos EIXOS passa a
ser de 5 metros. Na Zona de Centralidade e zonas pertencentes ao Territorio de
Transformacdo é obrigatorio para lotes maiores que 2.500 m2. Quando for necesséria doacao
de parte do terreno do lote para o alargamento da calgada, o potencial construtivo sera
calculado em funcéo da area original do terreno e ndo incidira outorga onerosa equivalente a

area doada.
2218 Tamanho de lote

Ha restricdo a grandes terrenos e definiu-se o lote minimo para empreendimentos nos
EIXOS com 1.000 m? e frente minima de 20 metros conforme se vé no Quadro 2A da Lei
16.0402/16 reproduzido na Tabela 3. Lotes entre 10.000 e 40.000 m? devem destinar 4reas a
fruicdo publica, deixar &rea permedvel de solo maior que anteriormente e ndo haver grandes
fechamentos com grades e muros. Ndo havera lotes maiores que 40.000 m? tornando-se
obrigatdrio o desdobramento com doacgéo de vias e areas institucionais ao municipio. A tabela

4 traz o quadro n° 2 da Lei 16.050/14 com os percentuais de destinacédo de area publica.



Tabela 3 — Quadro 2A da Lei 16.0402/16
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DimensBes minimas de lote DimensBes maximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA Ftul;:)llm Area minima (m?) ﬂml:':'l;bﬁ'm Area méima (m?)
.3 zZEEtha 20 1.000 150 20.000
2 = ZEUP
20 1.000 150 20.000
g ZEUPa
é ZEM £ES 20 1.000 150 20.000
ZEMP
zc
zc ZCa 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
2cor | ZCOR2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
- M
§ ™ s 5 125 150 20.000
o ZMIS
= ZMiSa
é ZEIS-1
ZEIS-2
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS-5
208 ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
= ZPI-1 10 1.000 150 20.000 (a)
ZPI-2 20 5.000 150 20.000 (a)
ZPR ZPR 5 125 100 10.000
o ZER-1 10 250 100 10,000
§ ZER ZER-2 5 125 100 10.000
E ZERa 10 500 100 10.000
@ ZPDS 20 1.000 NA NA
w ZPDS
g ZPDSr NA 20.000 NA NA
ZEPAM | ZEPAM 20 5.000 (b) NA NA

Notas:
NA = Ndo se aplica

(a) Se aplica apenas aos usos que ndo se enquadrem nas subcategorias ind-1a, Ind-1b e Ind-2.
{b) Nas ZEPAMs localizadas nas Macrodreas de Contengdo Urbana e Uso Sustentdvel e de Preservagdo dos Ecossistemas Naturais a
4rea do lote minimo serd de 20.000m° (vinte mil metros quadrados).

Tabela 4 — Percentuais de destinacao de area publica

AREA DO LOTE OU GLEBA
(m?)

PERCENTUAL
MINIMO DE AREA
VERDE (%)

PERCENTUAL MINIMO DE
AREA INSTITUCIONAL (%)

PERCENTUAL
MINIMO DE SISTEMA
VIARIO (%)

PERCENTUAL MINIMO DE
AREA SEM AFETACAO
PREVIAMENTE DEFINIDA

TOTAL DO
PERCENTUAL
MINIMO DE

DESTINAGAD DE

AREA PUBLICA (%)

Maior que 20.000m? (vinte
mil metros quadrados) e
menor ou igual a 40.000m?
(guarenta mil metros
guadrados)

NA

20

30

Maior que 40.000m? (guarenta
mil metros quadrados) (a)

10

15

10

40

Notas:

(a) lotes ou glebas com dreas superiores a 40.000 m? (quarenta mil metros quadrados) deverdo ser obrigatoriamente loteados nos termos do §22 do artigo 44 destz lei.
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Assim, segundo NRE (2016):

“Lote méximo passa a ser de 20.000m?, com frente méxima de 150m. Para
lotes com area entre 20.000m2 e 40.000m2 deve-se destinar 30% da area para
area publica sendo: no minimo 5% para area verde; 5% para institucional e
20% para area sem afetacéo definida;

Para lotes acima de 40.000m2, devera ser realizado o parcelamento na
modalidade loteamento e 40% da &rea do lote deve ser destinada a area
publica sendo, no minimo: 10% para area verde; 5% para institucional, 15%
para viario e 10% para area sem afetacao definida. ”

2.2.1.9 Quota ambiental

Para lotes com area superior a 500m?2 (quinhentos metros quadrados), é exigido uma
pontuacdo minima de Quota Ambiental (QA) para referéncia de medida da eficacia ambiental
de acordo com sua localizacdo e tamanho. Os lotes com area total menor ou igual a 500m?
(quinhentos metros quadrados) estdo isentos de aplicacdo da QA, ressalvados os casos de lote

originario de desmembramento ou desdobro. O valor de QA ¢ calculado por:

QA = V*(alfa) x D"\(beta)

Onde:
V: indicador Cobertura Vegetal;
D indicador Drenagem;

alfa e beta: fatores de ponderacao.
2.2.1.10 Mudangcas nas areas ndo computaveis

A LPUOS trouxe mudangas em relacéo as areas computaveis tanto nos EIXOS como
nas demais zonas do municipio. Além dos beneficios decorrentes da fachada ativa e fomento
ao uso misto, que sera descrito adiante, passaram a ser ndo computaveis as areas destinadas a
circulacdo em qualquer pavimento no limite de 20% de sua area nos usos residenciais, ndo se
aplicando aos EIXOS. Também nos usos residenciais, as areas localizadas no térreo e
destinadas a acesso e lazer, tornaram-se computaveis. Deixou-se de ser obrigatoria a unidade
do zelador e quando esta for adotada, torna-se computada.

Adicionalmente, NRE (2016) nos traz que “para 0S usos nédo residenciais, na lei de

zoneamento anterior, ndo se computava pavimento térreo em pilotis desde que livre de
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qualquer vedacdo, a ndo ser a das caixas de escadas, elevadores e controle de acesso, limitada
a 30% da area do pavimento. Pela nova LPUOS passa-se a computar a totalidade do térreo.”

Excluindo-se as areas incentivadas como fachada ativa e uso nR incentivado, as areas
ndo computaveis passaram a ser limitadas a 59% da area total construida (vide paragrafo 2° do
Art. 62 da Lei 16.402/16).

2.2.2 Outorga onerosa

Na zona urbana da cidade de S&@o Paulo, o potencial construtivo basico para todo
terreno, com excessdo de areas especiais como areas de preservacdo e areas publicas de
clubes, é igual a um, ou seja, € permitida a construcdo equivalente a uma vez a area do terreno
(vide Quadro 3 da Lei 16.042/16). Podera ser construido mais, mas isto estara condicionado
ao pagamento de taxa para o poder publico municipal, chamado de outorga onerosa, e ndo
ultrapassar o potencial construtivo maximo definido para a regido. Nos Eixos de estruturacéo,
area objeto de estudo do trabalho, o coeficiente méximo pode chegar a 4,0 com o pagamento
da outorga.

2.2.2.1 Outorga sob o antigo PDE

O valor por m? da contrapartida financeira & outorga onerosa de potencial construtivo
adicional, no célculo anterior do PDE (Lei 13.885/04), baseava-se em valores da Planta
Genérica de Valores (PGV) dividido pelo Coeficiente de Aproveitamento (CA) basico da
zona, e desse valor multiplica-se um fator social e de planejamento que variavam em funcao
da zona e objetivos de desenvolvimento social em que se localizava. Assim, o célculo dado

por:
C=(vt/CAb) x Fpx Fs

Onde:

C: contrapartida financeira relativa a cada m2 de potencial construtivo adicional;
vt valor do m2 do terreno fixado na PGV do ano vigente;

CAb: CA bésico

Fp: fator de planejamento, entre 0,5 1,4

Fs: fator de interesse social, entre 0 e 1,0
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2.2.2.2 Outorga sob o novo PDE

O calculo da outorga sob a nova lei do PDE foi definido em funcgéo da area do terreno
dividido pela &rea construida computével total, assim, o valor da outorga por m? (metro
quadrado) se torna proporcionalmente menor quanto maior o potencial construtivo usado.
Para 0 novo célculo, também foi introduzido um fator que vincula o valor do terreno ao valor
aproximado do mercado atualizado periodicamente. A formula para o calculo passou a ser

dada por:
C=(At/Ac)xV xFsxFp

Onde:

C: contrapartida financeira relativa a cada m2 de potencial construtivo adicional;

At: area de terreno em mz;

Ac:  area construida computavel total pretendida no empreendimento em m?;

V: valor do m? do terreno constante do Cadastro de Valor de Terreno para fins de
Outorga Onerosa,

Fs: fator de interesse social, entre 0 (zero) e 1 (um), conforme Quadro 5 anexo a
Lei n® 16.050/14;

Fp:  fator de planejamento entre 0 (zero) e 1,3 (um e trés décimos), conforme
Quadro 6 anexo a Lei n° 16.050/14.

O valor total da contrapartida financeira é obtido multiplicando-se o valor relativo a
cada m? pelo potencial construtivo adicional adquirido. Quando o empreendimento envolver
mais de um imovel, prevalece o maior valor de metro quadrado dos imoveis do projeto.

A base do valor de célculo da outorga que antes estava atrelada a PGV, foi substituida
pelo Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga Onerosa no novo PDE, como consta
no Quadro 14 anexo a Lei 16.050/14, e os valores passaram a variar conforme o trecho da via
onde estdo localizados e ndo mais a quadra fiscal. Vinculou-se um cadastro de valores
especificos para cada logradouro com atualizacdo de valor do terreno com valores de mercado
e ndo mais com base nos valores de calculo do Imposto Predial e Territorial (IPTU), assim

“em uma mesma quadra fiscal, cada via podera ter valores diferentes.” (CASTRO, 2015)
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2.2.3 Incentivos urbanisticos

A seguir, serdo descritos os incentivos trazidos pelo novo PDE a empreendimentos
localizados nos EIXOS que serdo usados para o estudo de adequacdo do empreendimento do

Gafisa Square Ipiranga ao novo PDE.
2.2.3.1 Gabarito de altura

N&o ha limite ao gabarito de altura, assim ndo ha limite a0 nimero méximo de

pavimentos desde que respeitado 0 CA maximo.
2.2.3.2 Uso misto

Buscando-se incentivar a "mescla de usos de modo a reduzir os deslocamentos na
cidade e também contribuir com a dinamizac&o do espaco publico” (GESTAO URBANA SP,
2016), o PDE traz como incentivo ao uso misto em empreendimentos que, para areas de uso
ndo residencial, ou seja, de comércio, servicos e equipamentos, até 20% da area total
construida ndo ser4 computavel. Verifica-se que neste caso, a cota maxima de terreno por
unidade devera ser aplicada ao potencial construtivo da parcela do terreno destinada ao uso

residencial.
2233 Fachada ativa

Corresponde a ocupacgdo da fachada localizada no alinhamento de passeios publicos
por uso ndo residencial com acesso aberto a populacéo e abertura para o logradouro, sendo
necessario sua construcao no nivel da rua e com acesso direto a calgada. Na "fachada ativa, a
area de uso ndo residencial ndo serd computavel em até 50% (cinquenta por cento) da area do
terreno, desde que o lote tenha mais de 20 (vinte) metros de testada" (CASTRO, 2015). O
Art.71 Lei n® 16.402, de 22 de marco de 2016 (LPUOS), ainda especifica que:

"l - estar contida na faixa de 5m (cinco metros) a partir do alinhamento do
lote, medida em projecdo ortogonal da extensao horizontal;

Il - ter aberturas para o logradouro publico, tais como portas, janelas e
vitrines, com permeabilidade visual, com no minimo 1 (um) acesso direto ao
logradouro a cada 20m (vinte metros) de testada, a fim de evitar a formacéo
de planos fechados sem permeabilidade visual na interface entre as

construcdes e o logradouro, de modo a dinamizar o passeio publico.
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8 1° O recuo entre a fachada ativa e o logradouro publico deve estar
fisicamente integrado ao passeio publico, com acesso irrestrito, ndo podendo
ser vedado com muros ou grades ao longo de toda a sua extensdo, nem ser
ocupado por vagas de garagem ou usado para manobra de veiculos, carga e
descarga e embarque e desembarque de passageiros."

2.2.3.4 Incentivo & quota ambiental

Atendida pontuagdo superior a minima estabelecida no art. 76, como descrito em
2.3.1.9, podera ser requerido o incentivo da quota ambiental em desconto no valor total da

outorga onerosa. O desconto ¢ calculado por:
IQA =[2 x (CAP - 1)/ (CAP)] x FQA x At

Onde:

IQA: Incentivo da Quota Ambiental, em reais (R$);

CAP: Coeficiente de Aproveitamento Pretendido no empreendimento;

FQA: Fator de Incentivo da Quota Ambiental, em reais (R$) por metro quadrado;

At:  Area do terreno em metros quadrados.

Para terrenos com area menor ou igual a 5.000m2 (cinco mil metros quadrados),
guando o empreendimento atingir de 2 (duas) a 4 (quatro) vezes a quota ambiental minima, o

empreendedor podera optar por receber beneficio em area ndo computavel incentivada.
2.2.35 Incentivos de certificacao

Para novas edificagfes ou reformas com aumento de area construida superior a 5%,
pode ser concedido desconto no pagamento da contrapartida financeira da outorga onerosa do
direito de construir quando se obtiver certificacdo especifica de sustentabilidade reconhecida

em ambito nacional ou internacional. O incentivo se da por:
IC =FC x At x CAP

Onde:
IC: Incentivo de Certificagdo, em reais (R$), a ser descontado do valor total da

contrapartida financeira da Outorga Onerosa do Direito de Construir;
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FC: Fator de Certificacdo, de acordo com o grau de certificacdo: para 0 grau
minimo de certificacdo: FC = R$ 40/m2; para o grau méaximo de certificacdo: FC = R$
120/mz;

At: area de terreno em metros quadrados;
2.2.3.6 Largura minima de calcada

Fica dispensado o recuo obrigatério de frente, o potencial de construcdo é calculado
sobre &rea original. Como incentivo ndo seré cobrada outorga da &rea doada e 50% (cinquenta

por cento) do potencial maximo relativo seré gratuito.
2.2.3.7 Doacédo a municipalidade

Quando para execucdo de obras e melhorias publicas, uma parcela do imovel for
doada ao municipio, os potenciais construtivos basico e maximo do lote remanescente serdo
calculados em funcdo de sua area original e ndo serd cobrada outorga do direito de construir
relativo ao potencial construtivo acima do CA béasico até o limite do CA maximo
correspondente a area doada. Quando a area doada ultrapassar 30% (trinta por cento) da area
do lote, o potencial construtivo maximo correspondente a area que ultrapassou esse limite ndo
podera ser utilizado no remanescente do lote. A figura 6 ilustra um exemplo de alargamento

de calcada com &rea doada a municipalidade.

Figura 6 — Exemplo de incentivo de area doada a municipalidade

- CAbdsico 1

. CAmaximo 4
E Incentivo

[ tosgso de calgada

Fonte: Prefeitura de Sao Paulo
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2.3 Leida Incorporacéo Imobiliaria

A norma técnica da Incorporagdo Imobilidria, ABNT NBR 12.721:2006 Versao
Corrigida 2:2007, estabelece os critérios para o calculo do rateio de construcéo, avaliacao de
custos unitarios e outras disposicdes correlatas exigidas pela Lei Federal 4.591/64. Aplica-se a
todos os “edificios com unidades autbnomas dispostas em pavimentos, conjuntos de
residéncias unifamiliares isoladas ou geminadas" (ASSOCIACAO DE NORMAS
TECNICAS, 2007), conjunto de galpdes de uso industrial ou comercial e também edificacdes
gue posteriormente se submetam a forma condominial disposta na legislacao.

A NBR 12.721 define nos itens 3.7 e 5.2, a classificacdo e critérios para o célculo de
areas de incorporacao. Sao divididas em areas reais de projeto, areas em relacdo ao uso, areas
equivalentes em relacdo as areas padronizadas e areas em relacdo a forma de divisdo

(distribuicao).

2.3.1 Areas reais de projeto

As areas reais de projeto sdo tomadas a partir do projeto arquiteténico e consistem na
medida da superficie das dependéncias cobertas ou descobertas, incluindo as projecdes de

paredes, pilares e outros elementos construtivos.
2.3.1.1 Area real do pavimento

Consiste na area de superficie limitada pelo perimetro externo da edificacdo, no nivel
do piso do pavimento correspondente, excluidas as areas nao edificadas como vazios, dutos e
shafts.

2.3.1.2 Area real privativa da unidade autdnoma

Area da superficie limitada pela linha que contorna as dependéncias privativas da
unidade autbnoma, excluindo as areas ndo edificadas e passando pelas projecdes das faces
externas das paredes externas da unidade autdbnoma e dos eixos das paredes que separam duas

unidades autbnomas.



34

2.3.2  Areas em relagio ao uso

2.3.2.1 Area real de uso comum

Corresponde a area da superficie limitada pela linha que contorna a dependéncia de
uso comum, seja ela coberta ou descoberta, sendo excluidas as areas nio edificadas. E
limitada pelas faces externas das paredes externas da edificacdo e das faces internas em

relacdo a area de uso comum das paredes que a separam das unidades autdbnomas.
2.3.2.2 Areas de uso privativo

S&o areas que correspondem ao conjunto de dependéncias das unidades autbnomas,
podem ser cobertas ou descobertas. Dividem-se em érea privativa principal, que consiste em
areas destinadas a moradia ou uso principal da edificacdo, e area privativa acessoria, areas

destinadas a usos acessorios que se localizam-se fora dos limites da area privativa principal.

2.3.3 Areas em relacéo as areas padronizadas

S0 as areas utilizadas para céalculo do custo unitario basico e utilizadas nos projetos-

padréo.

2.3.4 Area equivalente

A NBR 12.721:2006 define como a "area virtual que possui custo de construcdo
equivalente ao custo da respectiva éarea real" (ASSOCIACAO DE NORMAS TECNICAS,
2007). E utilizada quando este custo é diferente do custo unitario basico da construcéo,
adotado como referéncia, vide 2.3.5. Seu célculo se d& a partir de coeficientes de equivaléncia
de custos da seguinte forma:

Cada dependéncia deve ser considerada em trés dimensdes, deve ter seu custo real
efetivo orcado, ou estimado, com os acabamentos empregados nela e delimitar sua area num
perimetro que inclua as paredes externas ndo confrontantes com outra area construida e
incluir a metade da espessura da parede confrontante com as outras areas construidas.

Seu custo unitario equivalente é obtido a partir da divisdo do custo orcado/estimado
dividido pela sua area definida anteriormente. O resultado da divisdo do custo unitario dessa
area pelo ultimo custo unitario basico de mesmo padrédo divulgado resulta no coeficiente de
equivaléncia de area. Em caso de falta de informacGes sobre os coeficientes, considera-se 0s
coeficientes médios descritos na Tabela 5.



Tabela 5 — Valores de coeficientes medios de area equivalente

Local Coeficiente
Médio
Garagem (subsolo) 0,50a0,75
Area privativa (unidade autdnoma padrao) 1,00
Area privativa (salas com acabamento) 1,00
Area privativa (salas sem acabamento) 0,75a0,90
Area de loja sem acabamento 0,40 a 0,60
Varandas 0,75a1,00
Terragos ou areas descobertas sobre lajes 0,30 a 0,60
Estacionamento sobre terreno 0,05a0,10
Area de projecdo do terreno sem benfeitoria 0,00
Area de servico — residéncia unifamiliar padrdo baixo (aberta) 0,50
Barrilete 0,50a0,75
Caixa d’agua 0,50a0,75;
Casa de méaquinas 0,50a0,75
Piscinas 0,50a0,75
Quintais, calcadas, jardins etc. 0,10a0,30
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(FONTE: NBR 12.721:2006)

23.4.1 Quadro de areas

Os quadros de areas reais e equivalentes, como descrito no item 5.8 da NBR

12.721:2006, dividem-se nos quadros I, Il e IV-B. Séo utilizados para conhecer
discriminadamente e por pavimentos em toda a edificagdo as areas reais privativas e de uso
comum (quadro 1), as areas reais e equivalentes a area de custo padrdo das unidades
autdbnomas (quadro I1) e obter-se um resumo das areas reais das unidades autdbnomas para atos

de registro e escrituracdo das unidades autdbnomas (quadro 1V-B).
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2.3.5 Custo Unitario Basico

E calculado em acordo com o Art. 54 da Lei 4.591/64 pelos Sindicatos da Construgao
Civil e define o custo por metro quadrado de construcéo do projeto-padrdo. Em S&o Paulo, o

responsavel € o Sinduscon-SP tendo periodicidade mensal de divulgacéo.
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3 PRODUTO IMOBILIARIO

3.1 Planejamento do produto

O planejamento e desenvolvimento de um produto imobiliario deve ser baseado e
lastreado em informacdes seguras e publico alvo para se mitigar riscos ao negocio. Seu
desenvolvimento demanda custos de producdo que devem ser cobertos por receitas de
comercializacdo para se alcancar taxas de retorno arbitradas pelo planejador ao investimento

remunerando assim os investidores.

Quando ocorre perda de liquidez devido a mal dimensionamento do produto para o

mercado alvo, a recuperacdo podera ser onerosa e se fazer através de:

i.  esforgo de promogdo implicando em mais custos, menos retorno, payback mais

longo e menor taxa de retorno;

ii.  diminuicdo de precos implicando em menos receita, menos retorno, payback

mais longo e menor taxa de retorno;

ili.  aumento nos prazos de pagamento implicado maior prazo de retorno e menor

taxa de retorno
3.1.1 Atributos do produto

Para um empreendedor os atributos do produto se refletem a custeio de producéo e
receitas de comercializacdo. Por custeio de producdo, entende-se todas as contas necessarias
para o lancamento e produgdo como compra do terreno, construgdo da obra, custo gerencial
da empresa, estrutura de suporte e custos gerais do processo. Como receita liquida de
comercializacdo, o preco que serd obtido na venda descontando-se os custos vinculados como
promogéo e marketing e custos diretos e indiretos de comercializagdo. A partir da forma em
que esses dois atributos se relacionarem no tempo, é possivel determinar de forma
simplificada os fluxos esperados para investimento e retorno, usados para medir indicadores
sobre a qualidade do empreendimento. Para conferir maior densidade na analise, é necessario
envolver os potenciais compradores (mercado alvo) e também o comportamento da oferta

alternativa (o posicionamento do setor econémico sobre 0 mesmo mercado alvo).

Para o mercado alvo (formado pelos potenciais compradores), os atributos do produto
estdo concentrados na relagdo a preco / qualidade. Segundo Rocha Lima Jr. (1993), “o

produto imobilidrio tera tanto mais qualidade quanto seus atributos, relacionados com
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localizacdo, vizinhanga, acessibilidade, desenho, dimensdes e qualidade intrinseca dos
materiais e acabamentos, se aproximarem daquilo que deseja o comprador”. A comparacdo
entre produtos em um painel de ofertas do mercado néo é feita de forma absoluta, mas sim
relativa as demais ofertas que possuem o mesmo publico alvo, o que leva o potencial
comprador a determinar um padrdo de qualidade esperado para um determinado patamar de
preco.

Sobre a capacidade de pagar o preco, para as classes de renda média-baixa e média
tem-se grande rigidez para cada comprador e, portanto, havera elasticidade somente quanto ao
aumento de prazos de pagamento. Quanto a forma de pagar, estard associada a capacidade de
endividamento do comprador, pagando valores compativeis com a sua expectativa de renda e

0 ajuste entre as parcelas e a poupanc¢a acumulada.
3.1.2 Formacdo de preco do produto

Segundo Rocha Lima Jr. (1993), “Os produtos tém sua liquidez vinculada a melhor
relagdo preco/qualidade que apresentem, frente aos critérios de qualidade tomados pelo
mercado alvo", ou seja 0 mercado aceita pagar o preco em que considera aceitavel para a
qualidade do produto ofertado. Portanto a formatacdo dos precos € peca fundamental no

planejamento do produto.

A qualidade de um produto pode ser caracterizada como o nivel de desempenho de um
conjunto de atributos do mesmo, relativos a percepcdo e intencdo do comprador, portanto
basta ao empreendedor buscar compreender o comportamento do mercado para delimitar
tendéncias de comportamento de forma a orientar a producgdo, delimitar um referencial de

qualidade e alinhar com o prego proposto.

Para se formatar o preco do produto é necessario entender a relacdo entre os vetores de
pressdo nas relacdes de mercado, pois ndo € usual a situacdo em que € possivel forcar um
preco por conta de monopolios, cartéis ou imposicdo do estado. Sua relagdo pode ser

representada pela figura 7.
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Figura 7 — Vetores de presséo nas relagdes do mercado
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Na teoria, 0s vetores predominantes sdo os derivados da demanda do mercado alvo,
QC - anseio quanto aos atributos; e PC - capacidade de pagamento; Ou seja, a expectativa e
capacidade do comprador forcam que os vetores decorrentes da oferta se estabelecam nesse
patamar (QM - atributos de qualidade das ofertas existentes; e PM - Ofertas do mercado com
qualidade compativel). Portanto um produto terd maior liquidez no caso em que para um
mesmo preco de oferta, QE (qualidade do produto ofertado pelo empreendedor planejador)
seja maior que QM e QC. Com essa condicdo satisfeita o preco do produto deveria se

enquadrar no equilibrio entre PM, PC e PE.

Porém na préatica tal situacdo dificilmente se verifica, pois geralmente QC é
incompativel com PC adequado para a rentabilidade compativel com os riscos do setor, o que
leva ao preco do empreendimento geralmente ser maior que o esperado pelo mercado alvo,
inviabilizando a liquidez total. Entdo se observa que o empreendedor impde o padrdo de
qualidade em virtude da rentabilidade e risco que aceita tomar, e 0 mercado alvo aloca o PC
de acordo com sua capacidade de pagamento. Ou seja, na linha de confronto, no caso em que
QE seja maior que o QC esperado, o produto alcancara alta velocidade de vendas, agora no
caso de QE ser menor que QC, havera uma insatisfacdo do mercado, levando a um retardo na
decisdo de compra e menor liquidez, até o comprador verificar a situacdo do setor como um

todo (QM) e alinhar suas expectativas.
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3.1.3 Procedimento basico do planejamento

Para se dar inicio ao planejamento do produto, é necessario ja ter previamente as
diretrizes impostas pelas decisdes estratégicas do empreendedor, que vao atuar como
premissas para 0 planejamento. Em conjunto com eventuais diretrizes restritivas quanto ao
mercado ou tipologia dos produtos (leis especificas, por exemplo), identificacdo dos meios
disponiveis para a producdo e pardmetros relacionados com o produto e com 0 mercado
(como por exemplo aumento dos custos de producdo, aumento da renda ou da capacidade de
pagamento do mercado alvo) é possivel efetuar uma andlise da demanda, delimitando as

regides em que o empreendedor pretende atuar.

A andlise sobre a oferta, apresenta problematicas intrinsecas ao setor, pois apesar da
oferta aparente estar disponivel para ser verificada (empreendimentos ja lancados, em fases de
venda), a potencial permanece escondida. Devido a longa fase de producdo do
empreendimento e longo periodo de oferta no mercado (funcdo da velocidade de vendas
apresentada na pratica), a oferta competidora abrange também os empreendimentos que ainda
estdo para ser lancados e que vendem durante o periodo em que 0s estoques ainda ndo foram

liquidados.

Em posse dessas analises e diretrizes, o procedimento proposto no Boletim Técnico
"Planejamento do Produto no Mercado Habitacional” (ROCHA LIMA JR., 1993), mostrado
na figura 8, é assim descrito:

e Definir um padrdo de renda para o publico alvo. Caracterizando o nivel de
acumulacdo de poupanca e a capacidade de endividamento do publico alvo, a
partir de dados secundarios disponiveis para essas informacdes (censos, por

exemplo)

e Mapear as ofertas de mercado para este mesmo estrato de renda, medindo

precos e qualidade (PM e QM)

e Dos empreendimentos em oferta, separar os com liquidez representativa do
mercado, com bom equilibrio entre a oferta (PM, QM) e a demanda (PC e QC).

e toma-los como base de qualidade pretendida.

e A partir da QM caracterizada, impor QE > QM, derivando dai a avaliacdo dos
investimentos para custear a producdo. E a partir da margem de rentabilidade
proposta, identificar o vetor pretendido PE para o preco.
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A seguir, executar analises de viabilidade, que deverdo compreender rotinas de
formatacdo de modelos capazes de simular diversas alternativas de cenarios e
composi¢ao do produto, com informagdes sobre investimentos e receitas de
comercializacdo (derivado do prego efetivo de transacéo, situado entre PE e
PM), de forma a medir a taxa de retorno e prazo de recuperacdo dos

investimentos (payback) esperados para o empreendimento.

Figura 8 — Processo de planejamento do produto imobiliario
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3.2 Anilise da Qualidade de Investimento

A avaliacdo de um empreendimento imobiliario deve mensurar um conjunto de
indicadores que representem “por que preco poderia este bem ser transacionado na economia”
(ROCHA LIMA JR., 1996). O critério de avaliacdo de quem pagara este preco avaliado,
prende-se a uma analise da rentabilidade que se deseja alcancar, arbitrando-se indices e
valores para tal que estejam conceituados na relagdo INVESTIMENTO X RETORNO em

posicOes de caixa contra caixa.

Segundo Rocha Lima, Monetti e Alencar (2011), “os empreendimentos sdo julgados
pelo empreendedor por meio de estudos denominados Anélise da Qualidade do Investimento
(AQI). Uma AQI deve conter informacdes na forma de indicadores da capacidade de fazer,
dos resultados esperados, da seguranca e dos riscos do investimento no empreendimento”.
Assim, as informacGes obtidas pelo investidor na analise devem dar sustentacdo a avaliacdo

para a decisdo da oportunidade do investimento.

Convém comentar que a analise proposta ndo versa sobre a capacidade do
empreendedor em custear o empreendimento no ambito puramente financeiro, mas pretende
estudar o comportamento do empreendimento, no ambito econdmico, frente a cenarios
referenciais e estressados, através de indicadores da qualidade (principalmente TIR e

Payback) que caracterizam a atratividade do investimento.

A modelagem adotada pela bibliografia atual adota uma analise sobre as transacGes
financeiras envolvidas entre o sistema gerenciador de investimentos (SGI) e o
empreendimento, de forma a evidenciar a equagdo de fundos do empreendimento proposto,
identificando a necessidade dos investimentos do empreendedor para manter o capital de giro
necessario para que o regime de custeio da producédo siga no ritmo programado. Portanto a
forma como o empreendedor pretende financiar a obra, bem como o momento que ele
pretende capitalizar sobre a venda das unidades séo partes fundamentais do modelo e devem

ser planejadas em detalhes.

A qualidade do processo de simulacdo do modelo € vinculada a dois aspectos
principais: A qualidade intrinseca do modelo, na capacidade de tratar as transacdes que
simula, com certo grau de seguranga sobre as informacGes manipuladas no processo, e a
possibilidade de adotar um cenério referencial de expectativas sobre o comportamento das
varidveis resultantes das transacdes simuladas, de maneira a servir de controle sobre os

resultados do processo, para que em uma situacdo de monitoramento, seja possivel compensar
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desvios observados. Tais aspectos regem a confiabilidade do modelo, para conferir ao
empreendedor informagbes para uma tomada de decisdo bem fundamentada, com certo
padrdo de seguranca e com niveis de risco que poderdo ser monitorados e controlados.
Convém simular no modelo o desempenho do empreendimento sobre cenarios estressados, de
maneira a obter os indicadores em outras situacbes menos favoraveis, agregando ao processo

de anélise da qualidade do investimento um estudo sobre a sensibilidade do empreendimento.
3.3 Indicadores de Qualidade

De acordo com Rocha Lima (1993), uma decisdo de empreender precisa ser baseada

em trés vetores de analise que devem fornecer indicadores que atendam a:

“i. 0 empreendedor deve ter capacidade de dar sustentacdo financeira ao
empreendimento,

ii. o empreendimento oferece renda e a devolugdo dos recursos nele
investidos, numa configuragdo que, para o investidor, deve ser aceitavel e

iii. quando imobilizado no empreendimento, o investidor deve reconhecer sua
seguranga, pelo lastro construido com seu investimento.”

De forma a refletir ao empreendedor como se dara sua perda de poder de compra ao
investir na producgdo do empreendimento, imobilizando-o, e seu resgate do retorno no periodo

futuro, em montante maior, readquirindo a liquidez.
Ha trés indicadores da qualidade principais:

e O prazo de recuperacdo da capacidade de investimento, ou "payback” - que

mede 0 prazo em que se obtém o break-even do invetimento.

e A Taxa de retorno do empreendimento, ou TRET, que reflete os ganhos de
poder de compra que alcanga o empreendedor, considerando sua posi¢do de

liquidez no periodo da imobilizacdo dos recursos e do resgate do investimento.

e O nivel de exposicdo, ou EXP, mede a quantidade minima de recursos que o

investidor deve ter disponivel para alocacao.
3.3.1 Prazo de recuperacdo da capacidade de investimento (payback)

O prazo de recuperacdo da capacidade de investimento, ou payback, é aquele em que o
empreendedor consegue recuperar completamente a capacidade de investimento que tinha no
momento em que imobilizou seu capital no empreendimento, ja considerando a taxa de

atratividade (TAT) como aquela definida pelo empreendedor para compensar a inflacdo da
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moeda referencial no periodo e o tempo da perda de liquidez, refletindo no padrdo que o
empreendedor admite para 0 minimo de remuneragdo pretendido para o empreendimento em
especifico. No estudo de caso tratado nos capitulos subsequentes, a TAT prevista serd imposta
pelos autores do presente trabalho, de forma a se assemelhar ao que acontece na prética do

mercado.

Seu calculo se faz a partir do fluxo de caixa do empreendedor, acumulando o valor
presente liquido de seus investimentos e ganhos até se obter o "break-even" - tempo no qual
estes se igualam e o valor presente liquido acumulado € igual a zero. Seu valor geralmente é

dado em meses.
3.3.2 Taxa de retorno do empreendimento

A taxa de retorno do empreendimento mede a alavancagem do poder de compra
oferecida pelo empreendimento ao empreendedor, considerando os fluxos de investimento e
retomada de poder de compra (retorno) no prazo em que se ddo os ganhos. Em virtude da
operacdo do investimento no setor ndo ser puramente financeira, envolvendo toda uma
mecanica de producdo, € necessario associar ao empreendimento uma operacdo artificial
equivalente, de maneira a permitir o calculo de um indicador bastante usado na analise de

qualquer tipo de investimento, a Taxa Interna de Retorno (TIR) do investimento .

Sua medicdo se faz através de simulacbes do modelo, explorando o desempenho
esperado do empreendimento, com o fluxo de caixa decorrente da simulacdo. A partir do
fluxo de caixa esperado no ciclo de analise do empreendimento, destaca-se o fluxo basico de
INVESTIMENTO x RETORNO, que representa as transagdes esperadas entre o
empreendimento e o investidor, e dela decorre o calculo do indicador TIR no cenario de maior

risco.

Para efeitos de calculo, a TIR se resume ao valor da taxa de juros que iguala, em
determinado tempo, o valor presente das receitas (entradas) com o das saidas (despesas)

previstas do fluxo de caixa, ou seja € expressa pela seguinte formula:

n
Z(; 1+ TIR)t

Onde:

Rt: representa as entradas e saidas do fluxo de caixa, e
t: dado na unidade de tempo discretizada no modelo, em geral meses.
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Uma TIR maior que o custo de capital admitido pelo empreendedor representa um
projeto que pode ser aceito, caso contrario, ndo é aconselhdvel seu prosseguimento.

3.3.3 Nivel de Exposicdo do Investidor

O nivel de Exposicdo do Investidor (EXPo) reflete o montante de capital imobilizado
pelo investidor ao optar por financiar o empreendimento. Sua medigdo se faz com o auxilio de
uma taxa de atratividade setorial, valor arbitrado de acordo com a conjuntura do ciclo de
implantacdo, correspondendo a menor taxa de retorno esperada pelo empreendedor
(considerando o prémio de risco esperado).

Seu célculo é dado pela seguinte formula:

pi
EXPy = ) I(1+ TATimp)Pi-*
k=0

Sendo:

EXPo: 0 nivel de exposi¢do do empreendedor no momento em que o empreendimento
esta pronto para operar;

Ik : a posi¢do de investimento em determinado periodo de tempo k;

TATimp : a taxa de atratividade arbitrada pelo empreendedor;

Pi : 0 prazo para implantacéo;

k : um contador de tempo.

Por fim, vale ressaltar as observacGes feitas na bibliografia técnica tais como "um
indicador da qualidade do investimento tera sua qualidade intrinseca associada a boa técnica,
mas principalmente a qualidade do modelo de simulagdo do qual é extraidos, manipulado com
um cenario que contenha expectativas confiaveis" (Rocha Lima, Monetti e Alencar, 2011) e
também a recomendac&o de "cuidar para que o brilho matemético ndo ofusque a qualidade da
base de dados de referéncia € outra adverténcia importante, pois ndo observa-la pode conduzir

o0 decisor ao erro." (Rocha Lima, Monetti e Alencar, 2011).



46

ESTUDO DE CASO — EMPREENDIMENTO SQUARE IPIRANGA (SEGUNDO O

4
ANTIGO PLANO DIRETOR)

4.1 Localizacao
O Gafisa Square Ipiranga esta localizado na Avenida Nazaré, 1180. Na Zona Sul da
cidade de S&o Paulo, encontra-se no bairro do Ipiranga e proximo aos bairros do Sacomd,
Mooca, Cursino, Satde e Vila Madalena. E servido pelas estacdes Ipiranga e Tamanduatei da
CPTM e Alto do Ipiranga do metrd. Em seu entorno ha farta oferta de linhas de énibus
municipais e intermunicipais e o terminal Sacomd localizado proximo. As figuras 9 e 10

apresentam um mapa da localizacéo e uma vista aérea da quadra que se encontra.

Figura 9 — Mapa da localizacdo do Gafisa Square Ipiranga.
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Figura 10 — Vista aérea do local do empreendimento a ser implantado
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O Ipiranga é um bairro tradicional e familiar com grande presenca de criancas e idosos
em sua regido, possui pontos tradicionais como bares, restaurantes, museu e parques com uma
infraestrutura completa de servicos. Foi classificado pelo Conselho Regional de Imdveis de
Sao Paulo (CRECI-SP) como pertencente a “Zona de Valor C”. O CRECI-SP classifica 0s
bairros da cidade de S&o Paulo em Zonas de Valores de acordo com similaridades do precgo de
comercializa¢do dos imdveis. Sdo 5 as Zonas de Valores sendo que a Zona de Valor A possui

0s imdveis com maiores precos de comercializacdo e a zona de Valor E o menor.

Segundo (CRECISP, 2017): “para a determinacdo dos valores médios de venda dos
imaveis, eles sdo agrupados segundo sua idade de construcdo, suas caracteristicas construtivas
e sua similaridade de preco no mercado. Essa similaridade despreza a localizacdo geogréafica e
privilegia 0 agrupamento dos imdveis em bairros de cinco “zonas de valor”, com pregos

homogéneos”. As zonas de classificacdo com os respectivos bairros sdo:

Zona A - Alto da Boa Vista, Alto de Pinheiros, Brooklin Velho, Campo Belo, Cidade
Jardim, Higiendpolis, Itaim Bibi, Jardim Ameérica, Jardim Analia, Jardim Franco, Jardim
Europa Franga, Jardim Paulista, Ibirapuera, Moema, Morro dos Ingleses, Morumbi, Real
Parque, Pacaembu, Perdizes, e Vila Nova Conceigéo;

Zona B - Aclimacéo, Alto da Lapa, Bela Vista, Alto de Santana, Brooklin, Cerqueira
César, Chéacara Flora, Alto da Lapa, Consolacdo, Granja Viana, Indiandpolis, Jardim Guedala,

Jardim Marajoara, Jardim Paulistano, Jardim S&3o Bento, Jardim S&o Paulo, Paraiso,
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Pinheiros, Planalto Paulista, Pompéia, Sumaré, Sumarezinho, Vila Clementino, Vila
Madalena, Vila Mariana, Vila Olimpia. Vila Sonia;

Zona C - Aeroporto, Agua Branca, Bosque da Saude, Barra Funda Butantd,, Cambuci,
Chacara Santo Antonio, Cidade Universitaria, Horto Florestal, Ipiranga (Museu), Jabaquara,
Jardim Bonfiglioli, Jardim Prudéncia, Jardim Umuarama, Lapa, Mandaqui, Mirandopolis,
Moodca, Santa Cecilia, Santana, Santo Amaro, Sadde, Tucuruvi, Vila Alexandria, Vila

Buarque, Vila Leopoldina, Vila Mascote, Vila Mazzei, Vila Romana, Vila Sofia, Tatuapé;

Zona D - Agua Rasa, Americanopolis, Aricanduva, Belém, Bom Retiro, Bras, Butantd
(periferia), Campo Grande, Campos Eliseos, Carandiru, Casa Verde, Centro, Cidade Ademar,
Cupecé, Freguesia do O, Glicério, Imirim, ltaberaba, Jacand, Jaguaré, Jardim Miriam,
Liberdade, Limao, Pari, Parque Sdo Domingos, Penha, Pirituba, Rio Pequeno, Sacoméd, Santa
Efigénia, Sapopemba, Socorro, Tremembé, Veleiros, Vila Alpina, Vila Carrdo, Vila Formosa,
Vila Guilherme, Vila Maria, Vila Matilde, Vila Medeiros, Vila Prudente;

Zona E — Brasilandia, Campo Limpo, Cangaiba, Capdo Redondo, Cidade Dutra,
Ermelino Matarazzo, Grajal, Guaianases, Itaim Paulista, Itaquera, Jardim Angela, Jardim
Brasil, Jardim Sdo Luis, Lauzane Paulista, M’Boi Mirim, Parelheiros, Pedreira, Santo Amaro
(periferia), Sdo Mateus, Sdo Miguel Paulista, Vila Arpoador, Vila Curucd, Vila Indiana, Vila
Nova Cachoeirinha.

4.2 Infraestrutura da regiéo

A regido é bem servida de hospitais, instituicdes de ensino, servigos e no comércio
nota-se predominancia de comercio de rua sendo que o shopping-center mais proximo se
localiza a 3,90 km. Como referéncias, como mostrado na figura 11, pode-se mencionar as

seguintes distancias aproximadas do imdvel aos principais pontos da regido:
Hospitais:
Hospital Dom Antdnio de Alvarenga: 0,29 km;
CAPS AD Il Sacomé: 2,00 km;
Hospital Heliopolis: 3,10 km;
GreenLine Saude unidade Ipiranga: 1,20 km;
Hospital Ipiranga: 1,20 km;

Hospital S&o Camilo Unidade Ipiranga: 1,60 km;
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Hospital Santa Cruz: 3,00 km;

Hospital Sepaco: 2,10 km;

Metro e trem:

Estacdo Alto do Ipiranga: 1,30 km;
Estagdo Sacoma: 1,30 km

Estacéo Ipiranga (CPTM): 3,20 km;
Estacdo Tamanduatei: 3,00 km;
Instituicdo de Ensino:

Polo Universitario UNIMES: 1,00 km;
Centro Universitario Sdo Camilo: 0,30 km;
Instituto Federal: 1,20 km;

Etec Getllio Vargas: 0,75 km;

SENAI: 0,45 km;

IPP Instituto Profissionalizante Paulista: 1,90 km;
Parque:

Parque da Independencia: 1,30 km;
Shoppings:

Shopping Metré Santa Cruz: 3,90 km;
Mooca Plaza Shopping: 6,10 km;
Comérecio local:

A Tabela 6 traz, para uma area de influéncia de aproximadamente 10 minutos de
caminhada do empreendimento, mostrada na figura 12, o levantamento que o grupo realizou

no local do nimero de estabelecimentos comerciais locais.
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Figura 11 — Oferta de servigos na regido
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Tabela 6 — Levantamento de estabelecimentos comerciais na regido

Estabelecimento Total
Imobiliaria 4
Advocacia 3
Lavanderia 7
Petshop 2
Clinica médica 7
Tapecaria 3
Pecas automotivas 11
Veterinario 2




Adega 1
Dentista 10
Assisténcia técnica 3
Fast food 3
Costureira 3
Gréfica 10
Buffet 2
Laboratorio de exames médicos 3
Café 5
Mercado 6
Acougue 2
Material de construcdo / casa de tintas 7
Saldo de beleza / cabelereiro 25
Lava-rapido 4
Bar 23
Padaria 8
Banco 10
Loja de varejo 30
Auto (mecénica/funilaria/borracharia) 36
Estética 6
Posto de gasolina 7
Escola 16
Idiomas 7
Doceira 6
Restaurante 52
Agéncia de viagens 2

o1



Revenda de auto/motos 30
Marmoraria 1
Marcenaria 2
Farmacia 11

Academia / escola de futebol 10
Estacionamento 10
Lotéricas 2
Tatuagem 4
Moveis 3
Bancas de Jornal 5
Total 403
Figura 12 — Area de influéncia do comércio local levantada na pesquisa de campo.
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4.3 Descricdo do empreendimento

Com um terreno de quase 7.000 m2, o Gafisa Square Ipiranga contard com 280

apartamentos residenciais configurados para a venda da seguinte forma:

e Apartamentos de 84 m* 3 dormitdrios sendo 1 suite, sala para 2 ambientes
com lavabo e terraco, cozinha, banheiro social e area de servigo. Possui como

opcao de planta 2 suites com sala ampliada;

e Apartamentos 106 m* 3 dormitérios, sendo 1 suite, sala para 2 ambientes com
lavabo, banheiro social, terraco integrado a cozinha, despensa, banheiro de
servico e entrada de servico;

e Apartamentos de 140 m?: 4 dormitérios, sendo 2 suites, sala para 2 ambientes
com lavabo, banheiro social, terraco integrado a cozinha, despensa, banheiro

de servico e entrada de servico;

e Coberturas Duplex 247 m2: sala para 2 ambientes com lavabo e um terceiro
ambiente podendo ser sala de jantar, cozinha, despensa, area de servico,
entrada de servico, terraco integrado a cozinha com banheiro social, deck com

hidromassagem.
Estes serdo distribuidos em suas 2 torres da seguinte forma:
e Torre A: 108 unidades + 4 duplex;
e Torre B: 168 unidades.
O Gafisa Square Ipiranga ainda conta com: 3 subsolos, térreo, barrilete e casa de
maquinas, totalizando 35 pavimentos na Torre A e 34 pavimentos na Torre B e tera 643 vagas

para automoveis, sendo 25 para visitantes e zelador. Ocupara o quarteirdo inteiro trazendo o

conceito de condominio clube, com lazer completo para seus moradores.

Com projeto aprovado em meado de 2013 o Gafisa Square Ipiranga foi langado no 2°
semestre de 2016.

A figura 13 mostra um croqui da vista em planta do pavimento térreo e area comum
do empreendimento e a figura 14 um informativo retirado no sitio da Gafisa com os

diferenciais que traz.



Figura 13 — Vista em planta do pavimento térreo e area de comum.
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Figura 14 — Diferenciais e atrativos do empreendimento
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(Fonte: Gafisa)

As tabelas 7 a 9 trazem as distribui¢Bes de area equivalente, privativa, computavel e
ndo computével respectivamente do o empreendimento, esta configuracdo sera chamada de 1

e sera a configuracdo referencial para as demais configuracGes e também para as analises
comparativas.
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Tabela 7 — Distribuicdo de area equivalente do Square Ipiranga na configuracao de uso
exclusivamente residencial original.

AREA EQUIVALENTE (m?)
PAVIMENTO TORRE A TORRE B TOTAL
3° Subsolo 4.888 4.888
2° Subsolo 4.888 4.888
1° Subsolo 4.494 4.494
Térreo 7.196 7.196
Tipo 15.951 16.128 32.079
Pds Tipo 598 702 1.300
TOTAL 54.846

Tabela 8 — Distribuicao de area privativa do Square Ipiranga na configuracéo de uso
exclusivamente residencial original.

AREA PRIVATIVA (m?)

APARTAMENTO UTIL AS + TERRACO UNIDADES TOTAL
Apto Torre A 111 29 108 15.039
Duplex Torre A 160 87 4 988
Apto A Torre B 88 18 56 5.937
Apto B1 Torre B 71 13 56 4.702
Apto B2 Torre B 70 13 56 4.686
TOTAL 31.352
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Tabela 9 — Distribuicdo de area computavel do Square Ipiranga na configuracdo de uso

exclusivamente residencial original.

AREA COMPUTAVEL (m?

PAVIMENTO AREA N° TOTAL (m?)
Tipo Torre A 481 27 12.994
Duplex Inferior 326 1 326
Duplex Superior 353 1 353
Tipo Torre B 509 28 14.247
TOTAL 27.920

AREA NAO COMPUTAVEIS (m?)
Subsolos 14.283 1 14.283
Térreo 2.203 1 2.203
AS + Terragos 5.650 1 5.650
Pés Tipo 767 1 767
TOTAL 22.903

4.4 Descricdo do publico alvo

O Ipiranga é um dos bairros mais antigos da cidade e habitado por familias de classe

média e média-alta. Abriga importantes pontos histdricos e parques da cidade como o Museu

do Ipiranga e o Parque da Independéncia. Esta inserido na zona sul de S&o Paulo e se localiza

entre as subprefeituras da Sé, Vila Mariana, Vila Prudente e cidades do ABC como Séo

Caetano do Sul, Diadema e Sdo Bernardo do Campo com acesso rapido a rodovias de descida

para o litoral do estado como a Imigrantes e Anchieta.

O publico alvo definido para o empreendimento é o de classe média-alta e alta, é

formado por pessoas que moram na regido e buscam conforto e qualidade de vida em um

imével com melhor acabamento em condominio que ofereca servicos diferenciados. Compde-

se também de pessoas de faixa etaria jovem que buscam acesso mais facilitado as vias de

saida da cidade em direcdo ao ABC ou cidades e praias do litoral do estado.
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Na regido, conforme se observa na Tabela 10 que traz o Gltimo levantamento do censo

demografico do IBGE, ha uma populacdo de 21.064 domicilios com renda média entre 10 e

20 salarios minimos e 8.979 com renda média superior a 20 salarios minimos.

Tabela 10 — Domicilios por faixa de rendimentos, em salarios minimos no municipio de Sao

Paulo
Damicilios paricularas parm anantas P
Classes de rendimenio nominal mensal domiciliar (salario minimao) @ com mais de
Distrtos Tatal " Maig de | Maig de 1 Maie de 5 | Mais de | Mais de Subefenra
MEVZ | 4m az |MEisdeZas| .an | 10azo 20 ]

Sao Paulo 3.574.286 | 20.129 | 225.166 | 588.778 | 1.212.485 | 714.900 | 380.801| 224.798| 100%
AricanduvalFormosalCarrio 85.188 197 | 4.788| 11.237 28.095| 21.081| 10.898| 4.228] 2%
Butantd 135821 482 5.B60 16371 37.882 28879 22223 17481 8%
Campo Limpo 185.726 1155 13.603 J3.B02 T0.362 30526 12077 BATE 4%
Capela do Socorro 173454 1.508 14.362 ITBTD 69.752 29.057 7854 1.7T68 1%
Casa Verdel/Cachosirinha 94,579 453 5.381 14633 34.623 22337 9.891 2.T24 1%
Cidade Ademar 122914 854 10.104 27.262 48.867 18.386 6.018 1.504 1%
Cidade Tiradentas B60.T40 642 6415 16.215 26.082 6.480 565 38 0%
Ermelino Matarazzo 62696 37 4672 11.560 23.852 13456 4484 T43 0%
Freguesia/Brasilindia 122120 T22 9.988 24.081 47.969 22970 7.960 1662 1%
Guaianases T7.200 802 8.034 19849 32.541 9.228 1.405 285 0%
Ipiranga 151.539 448 T80 20342 49.582 35956 21.064 84879 4%
Haim Paulista 107 805 1.094 11.958 26957 43.659 14193 2444 283 0%
ltagquera 155863 868 11.362 30452 62.533 31882 8.714 1206 1%
Jabaquara 73200 283 4.024 9.780 23.012 16873 10942 4 885 2%
JagandiTremembe 84.936 337 5.54T 16.141 33.282 16468 6113 1996 1%
Lapa 111257 287 2824 T.723 22.320 254868 25876 22230 10%
M'Boi Mirim 169.508 1334 15.087 42272 T0.249 23183 4.908 BT1 0%
Mooca 117.818 2%0 4.1486 10485 31.159 31434 23.032 11397 5%
Parelhairos 39.450 544 4.537 10836 15.280 3.889 633 107 0%
Penha 150.348 533 9.658 23.283 55.415 3138 14818 2995 1%
Perus 42.225 264 3.484 10.234 18.058 6174 11474 154 0%
Pinheiros 121.422 T25 1.52% 3913 14.452 24128 308656 ITATS 1%
Pirituba 133198 608 8.460 23.483 50.626 28413 11.464 29886 1%
SantanaMucuruvi 108.931 166 3.4562 9613 29.851 29862 20927 99286 4%
Santo Amaro 83.042 184 2117 5135 15.494 18178 18.900 1T AZ6 8%
Sdo Mateus 123432 1.084 11.455 29255 49.729 198136 3.TE6 4231 0%
Sdo Migusl 107.773 1072 11.020 25537 42.058 15987 3.695 5318 0%
b1: 178.278 824 4.693 15.24% 48.595 47.558 31885 195658 9%
Vila Maria/Vila Guilherme 92897 344 5.644 15362 34.684 20,739 8473 2381 1%
Vila Mariana 135921 445 1.754 4822 18.788 28926 35298 ITA3B 1%
Vila Prudenta/Sapopemba 165.163 1225 11.558 29524 63.634 34836 12613 2934 1%

56 + Vila Mariana

4.5 Modelagem econémica do empreendimento

(Fonte: Censo demografico de 2010)

A modelagem econdmica do empreendimento foi feita com o uso de planilhas

eletrébnicas no software Microsoft Excel®, e estdo expressas nos anexos. Objetivou-se

expressar nela as rotinas de calculo envolvidas no ensaio das diversas configuracdes do

empreendimento, sua organizagdo € descrita na seguinte estrutura de guias:
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e Modelo: Nela séo entrados os valores financeiros para a representacdo do fluxo

de caixa do empreendimento.

e Cenarios: Planilha na qual estdo as premissas e inputs que alimentam o

modelo.

e Configuracdo 1 — PDE Antigo: Apresenta os resultados obtidos a partir do

ensaio da primeira configuracdo (residencial).

e Configuracdo 2.A — PDE Atual: Apresenta os resultados obtidos a partir do
ensaio da segunda configuracdo (residencial - nimero de vagas mantidas em

relagdo a configuracéo 1).

e Configuragdo 2.B — PDE Atual: Apresenta os resultados obtidos a partir do
ensaio da segunda configuragcdo (residencial com reducdo do numero de

vagas).

e Configuracdo 3.A — PDE Atual: Apresenta os resultados obtidos a partir do
ensaio da terceira configuracdo (com fachada ativa e numero de vagas

mantidas em relagdo a configuragdo 1).

e Configuracdo 3.B — PDE Atual: Apresenta os resultados obtidos a partir do
ensaio da terceira configuracdo (com fachada ativa e reducdo do nimero de
vagas)

e Graficos e Andlises: Comparativo dos resultados dos cenarios para o
entendimento dos principais fatores influenciadores nas mudangas ensaiadas e

conclusdo dos impactos que causam.
45.1 Dados de entrada do modelo

Para atender ao objetivo proposto no trabalho de estudar os impactos causados pelo
Novo PDE no empreendimento residencial do estudo de caso, estabeleceu-se como constante
para os ensaios em todas as configuracOes os valores de dados de entrada apresentados na
tabela 11.
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Tabela 11 — Custeio da implantacdo do empreendimento

Custeio da implantacédo do empreendimento

Custo de Construcéo / m2 AEC® (R$ mil) 1,70
Terreno (R$ mil) 15.362

Gerenciamento do empreendimento 2%

Projetos e planejamento 2%

Duracéo estruturagdo do empreendimento 4
Contas relacionadas a estruturagdo do

empreendimento 1,95%

As informagdes de custo de construcdo do empreendimento foram retiradas
majoritariamente do orcamento da construtora. Este Custo de construgdo unitario sera
mantido constante em todas as formatacbes pois o tipo e tamanho de construcéo,

revestimentos e acabamentos néo serdo significativamente alterados

Devido a dificuldade e impossibilidade de se encontrar o valor efetivamente gasto pela
construtora na compra do terreno e até mesmo devido a sua compra ter sido realizada muitos
anos atras e com outras negocia¢des envolvidas, seu valor foi obtido através de uma média de

valores de terrenos praticados na regido.

Os indices percentuais relativos as demais atividades necessérias do empreendimento
para 0 modelo foram arbitrados baseando-se em uma média de valores de empreendimentos
executados pela Gafisa e outras construtoras. O gerenciamento, bem como contas
relacionadas a estruturagdo do empreendimento foram vinculadas ao Valor Geral de Vendas
(VGV).

As tabelas 12 e 13 trazem, respectivamente, informagdes sobre precos de venda, forma

de pagamento e distribui¢do de vendas utilizados na modelagem.

% Area Equivalente de Construcio



Tabela 12 — Precos de venda e forma de pagamento

Precos de venda e forma de pagamento

Preco / m2 de venda UH (R$ mil) 7,10
Duracdo Vendas (meses) 30

Porcentagem ndo financiada 25%
Més de inicio das Vendas 4

Sinal e entrada 10%

Durante a construcao 15%

Tabela 13 — Distribuicdo das vendas e absorcdo presumida

Distribuicdo Vendas

Absorc¢do | Més inicio | Més término
Ciclo Intensivo de vendas (Lancamento) 60% 4 20
Venda dos Saldos (sustentacao) 40% 25 33
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Os parametros relativos a venda do imdvel refletem as praticas de mercado da Gafisa e

suas formas de pagamento foram arbitradas de maneira a se manter dentro dos padrées tipicos

da empresa. Uma anélise de sensibilidade sobre tais pardmetros sera exposta nos capitulos

seguintes.

Os custos atrelados a venda foram baseados também nas caracteristicas e praticas da

empresa e sao descritos na



Tabela 14.
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Tabela 14 — Custos atrelados as vendas

Custos Conexos com Vendas

Custo de Propaganda e Marketing 9.600
Duragéo PP & M (meses) 6
Taxa de corretagem 6%
Encargos sobre a receita: PIS+Cofins 3,65%

Impostos aplicados sobre a receita: IR +
CSocial 3,08%

Por fim os parametros econdmicos utilizados para os ajustes financeiros e a taxa de

atratividade arbitrada em taxa efetiva acima do IPCA mostrados na Tabela 15.

Tabela 15 — Indicadores da Economia

Indicadores da economia

INCC 7,5%

IPCA 5%

Taxa de atratividade

(efetiva acima da inflagio) 15%

Ressalta-se que os pardmetros acima descritos serdo utilizados em todas as
configuracgdes, motivo pelo qual ndo se fard uma discussdo mais pormenorizada em relacdo

aos porcentuais adotados.
4.5.2 Dados relativos a configuracdo original

Para este cenario, foram admitidos os seguintes valores fixados em reais na data zero e
ajustados pelo IPCA de area construida, area privativa, preco médio de vendas e outorga

apresentados na tabela 16.



Tabela 16 — Dados da configuracdo 1

Dados Configuracéo 1
Area Construida (m2) 54.846
Area Privativa (m2) 31.352
NUmero de Unidades 280
PMV (R$ mil) 795,43
Outorga (R$ mil) 11.955
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Para o calculo do valor da outorga utilizou-se a premissa descrita no item 1.2, na qual

o terreno do empreendimento estd dentro de um EIXO. O eixo de estruturacdo considerado foi

0 Eixo do Arco Tamanduatei, por ser o0 mais préximo, onde se encontra no lado oposto ao do

Empreendimento na Avenida Nazaré.
Através da formula:

C=(vt/CAb) x Fp x Fs

Determinou-se C = R$ 571,00 e com isso o valor da outorga a ser pago em R$ mil de

11.955 considerado pago juntamente com o terreno.

Onde:

Vt = R$ 1.903,00 /m2

CAb = Area Construida / Area Terreno
Fp=1.2

Fs=1

4.6 Analise da Qualidade do Investimento na condigdo original

A modelagem proposta para a primeira configuragdo apresentou os seguintes valores

de AQI mostrados na tabela 17.
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Tabela 17 — Indicadores da AQI para a configuracdo original

Indicadores Configuracéo 1
TIR mensal 1,47%
TIR anual 19,20%
EXPo R$(mil) 137.441
Payback 34° més

Esses valores obtidos serdo base para comparacdo com as demais configuracdes, para

entdo se analisar os efeitos das mudancgas do PDE.
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5 NOVA FORMATACAO PELA ADESAO AO NOVO PLANO DIRETOR

5.1 Parametros qualificadores da ocupacéo

Na Tabela 18 tem-se um resumo dos parametros qualificadores obrigatérios e

incentivados de acordo com o tamanho de area do lote. Verifica-se que pelo terreno do Square

Ipiranga ter até 10.000 m? possui a obrigatoriedade de alargamento das calcadas, é

incentivado fruicdo publica e para parcelamento e destinacdo de area publica, 0 mesmo é

dispensado.
Tabela 18 — Parametros qualificadores de ocupacéo
) Parametros qualificadores da ocupagao
Area do lote -
2 Alargamento Fruicdo Fachada | Destinagdo a Area
(m?) 7 _ o Parcelamento
de Calcada Publica Ativa Publica
Até 10.000 obrigatério incentivado | incentivado
De 10.000 a
obrigatério obrigatoério | obrigatdrio
20.000
Obrigatério
De 20.000 a o (sem destinacdo obrigatorio
obrigatorio
40.000 obrigatoria para | (desmembramento)
sistema viario)
Obrigatorio
Acima de _ ) (com destinagédo obrigatoério
obrigatério ) )
40.000 obrigatdria para (desmembramento)

sistema vidrio)

5.2  Ajuste nas premissas

(FONTE: GESTAO URBANA SP)*

Para adaptacdo ao novo PDE, simulando-se o empreendimento estar localizado em

uma ZEU como mencionado em 1.3, faz-se necessario 0s ajustes nas premissas que

* Disponivel em

<http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/desenvolvimento_urbano/apresentacao.pdf

>, Acesso em 23 de abril de 2017
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encontram-se ilustrados na Tabela 19. A Tabela 20 traz um comparativo dos novos valores de
parametros necessarios para nova formatagcdo com a antiga aprovada sobre o Antigo PDE.

Tabela 19 — Ajustes de parametros para adaptacao do uso exclusivamente residencial no Novo

PDE.
Parametro Valor
Coeficiente de aproveitamento méximo — ZEU 4,0
NUmero minimo de unidades 350
Area média das unidades 79,8 m2
NUmero de vagas de garagem 1 (por apartamento) ndo computavel
Outorga Onerosa 16.501

Tabela 20 — Comparativo de parametros do antigo com o novo PDE.

Parametro Antigo PDE Novo PDE
Coeficente de aproveitamento 4,0-ZM 4,0 -ZEU
maximo
NUmero minimo de unidades NA 350
Area média das unidades NA 79,8 m2
Ndmero de vagas de garagem minimo de 1 por méaximo de 1 (por

apartamento apartamento) nao computavel

Outorga Onerosa 11.955 16.501

5.3  Adaptacdo ao novo PDE sem o uso da fachada ativa
Para enquadrar o projeto ao novo PDE foi preciso realizar as alteragdes de maneira a
atender:
i.  NUmero minimo de unidades
N minimo = (4 x 6.983) / (4 x 30)
N minimo = 233 unidades

Onde:
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CAu (coeficiente de aproveitamento utilizado no projeto) = 4
At (area do terreno) = 6.983 m?
CA max (coeficiente de aproveitamento maximo) = 4

Q (quota maxima de terreno por unidade habitacional) = 30, conforme o Art.

174 da Lei 16.402/2016 definiu para o periodo de 3 anos de transicdo

ii.  Area Média das Unidades
Area Média das Unidades = (4 x 6983) / 233

Area Média das Unidades = 120 m?

iii.  Vagas de Garagem
Vagas de Garagem: 1 a cada 60 m?

No antigo PDE as areas de circulagdo no pavimento tipo e do térreo ndo eram
computaveis, no novo PDE essas mesmas &reas sdo computéveis. Além disso o nimero de
vagas do empreendimento original (643 vagas) superava a quantidade total de vagas nao

computaveis (400 vagas) no enquadramento ao novo PDE.
Com isso foram feitas 2 simulagdes:

A) Manteve-se 0 nimero de vagas por unidade do empreendimento original, e
reduziu-se o numero de pavimento das torres em 4 unidades além da
reducdo em 1% a &rea do pavimento tipo da torre B. Com isso tem-se 240
unidades, o que atende ao nimero minimo de unidades. Esta configuragdo

sera chamada de 2.A.

B) Diminui-se 0 nimero de vagas do empreendimento original e ainda assim
foi necessaria a reducdo de 2 pavimentos das torres além da reducdo em 3%
a area do pavimento tipo da torre B. Com isso tem-se 260 unidades. Esta
configuracéo serd chamada de 2.B.

A configuragdo 2.A foi pensada para ndo mexer no numero de vagas por apartamento
e com isso ndo alterar o seu publico alvo, porém para isso teve-se que diminuir 4 pavimentos
de todas as torres o que impactou muito a area privativa total, por este motivo foi pensada a

configuracédo 2.B, que teve reducdo o numero de pavimentos menor (2 pavimentos), por outro
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lado reduzindo o nimero de vagas dos apartamentos é esperado ter alguma alteragdo no

publico-alvo do empreendimento.

As novas areas privativas e computaveis passam a ser como descritas nas tabelas 21,

22 e 23 respectivamente e as vagas descritas nas tabelas 24, 25 e 26.

Tabela 21 — Areas privativas na formatacao de uso exclusivamente residencial sob o Novo
PDE mantendo-se 0 nimero de vagas

2.A - AREA PRIVATIVA (m?)

APARTAMENTO UTIL AS + TERRACO UNIDADES TOTAL
Apto Torre A 110,7 28,6 92 12.811
Duplex Torre A 159,7 87,3 4 988,2
Apto A Torre B 87,6 17,4 48 5.038,1
Apto B1 Torre B 70,6 12,5 48 3.989,8
Apto B2 Torre B 69,7 13,2 48 3.976,0
TOTAL 26.803

Tabela 22 — Areas privativas na formatac&o de uso exclusivamente residencial sob o Novo
PDE reduzindo-se o nimero de vagas

2.B - AREA PRIVATIVA (m?)

APARTAMENTO UTIL AS + TERRACO UNIDADES TOTAL
Apto Torre A 110,7 28,6 100 13925
Duplex Torre A 159,7 87,3 4 988,2
Apto A Torre B 85,8 17,5 52 5375,0
Apto B1 Torre B 69,2 12,6 52 4254,6
Apto B2 Torre B 68,3 13,3 52 42411
TOTAL 28.783,8
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Tabela 23 — Areas computaveis na formatacao de uso exclusivamente residencial sob o Novo
PDE mantendo-se 0 nimero de vagas

2.A AREA COMPUTAVEL (m?)

PAVIMENTO AREA QTDE TOTAL
Tipo Torre A 481 23 11.069
Duplex Inferior 326 1 326
Duplex Superior 353 1 353
Tipo Torre B 504 24 12.101
Térreo 2.203 1 2.203
Vagas 10 186 1.860
TOTAL 27.912
NAO COMPUTAVEL (m?)
Subsolos 12.423 1 12.423
Area de Servico e Terragos 5.650 1 5.650
Pés Tipo 767 1 767
TOTAL 18.840

Tabela 24 — Areas computaveis na formatacao de uso exclusivamente residencial sob o Novo
PDE reduzindo-se o nimero de vagas

2.B AREA COMPUTAVEL (m?)

PAVIMENTO AREA QTDE TOTAL
Tipo Torre A 481,3 25 12.031,5
Duplex Inferior 326,0 1 326,0
Duplex Superior 353,2 1 353,2
Tipo Torre B 495,0 26 12.869,9
Teérreo 2.102,8 1 2.102,8
Vagas 10 23 230
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TOTAL 279134
NAO COMPUTAVEL (m?)

Subsolos 14.053,1 1 14.053,1

Area de Servico e Terragos 5.650,4 1 5.650,4

Pés Tipo 766,7 1 766,7

TOTAL 20.470,1

Tabela 25 — NUmero de Vagas computéveis na formatagdo de uso exclusivamente residencial
sob 0 Novo PDE mantendo-se o nimero de vagas

2.AVAGAS

n° por unidade TOTAL | Ndo Computaveis
2,5— Apto Torre A 230 | 2/unidade | 184
3 —Duplex Torre A 12 4 /unidade | 16
2 —Apto A Torre B 96 1/unidade | 48
2—Apto B1 Torre B 96 1/unidade | 48
2 - Apto B2 Torre B 96 1/unidade | 48
Visitantes e Zelador 25

TOTAL 530 344
Computaveis 186
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Tabela 26 — NUmero de Vagas computaveis na formatacdo de uso exclusivamente residencial
sob 0 Novo PDE mantendo-se o nimero de vagas.

2.B VAGAS
n° por unidade TOTAL | Ndo Computaveis
2 — Apto Torre A 200 2 [ unidade | 200
3 —Duplex Torre A 12 4 [unidade | 16
15— Apto A Torre B 78 1/unidade | 52
1 - Apto B1 Torre B 52 1/unidade | 52
1 - Apto B2 Torre B 52 1/unidade | 52
Visitantes e Zelador 1
TOTAL 395 372
Computaveis 23

5.3.1 Modelagem econdmica da nova formatagédo

Para modelagem econémica nas configuracdes sob o Novo PDE utilizaram-se 0s

mesmos parametros de custos e receitas da configuracdo sob o antigo PDE (configuracdo 1).

E seus resultados estdo nos anexos.

Para este cenario, foram admitidos os seguintes valores de area construida, area

privativa, preco médio de vendas e outorga para as configuragdes 2.A e 2.B descritos nas

tabelas 27 e 28 respectivamente.

Tabela 27 — Valores de area construida, area privativa, preco médio de vendas e outorga para
a configuracgdo 2.A

Dados Configuragéo 2.A
Area Construida (m?) 50.453
Area Privativa (m?) 26.803
Ndmero de Unidades 240
PMV (R$ mil) 793
Outorga (R$ mil) 16.501
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Tabela 28 — Valores de area construida, area privativa, preco médio de vendas e outorga para
a configuragéo 2.B

Dados Configuragéo 2.B
Area Construida (m?) 50.453
Area Privativa (m?) 28.784
Ndmero de Unidades 260
PMV (R$ mil) 786
Outorga (R$ mil) 16.501

O valor da outorga onerosa no novo PDE foi calculado de maneira andloga ao valor no
antigo PDE, sendo corrigidos os valores de acordo com a tabela de valor do terreno vigente.
Através da formula:

C=(vt/CAb)x Fpx Fs

Encontra-se o valor em R$ mil de 16.501 considerado pago juntamente com o terreno,

e onde:
V=R$ 2.626,00
Fs=1,2
Fp=1

5.3.2 Analise da Qualidade do Investimento

A modelagem proposta apresentou o0s seguintes valores de AQI que sdo apresentados
nas tabelas 29 e 30.

Tabela 29 — Indicadores da AQI para a configuragdo 2.A

Indicadores Configuragéo 2.A

TIR mensal 0,78%
TIR anual 9,76%
EXPO R$(mil) 136.100

Payback 34° més
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Tabela 30 — Indicadores da AQI para a configuracao 2.B

Indicadores Configuracéo 2.B
TIR mensal 1,13%
TIR anual 14,41%
EXPo R$(mil) 135.551
Payback 34° més

Nota-se uma evidente queda na TIR quando comparado com a configuracdo 1.
Enquanto que o nivel de exposi¢do pouco variou (até 1,4% de queda) e o payback continua
ocorrendo apenas no momento do repasse dos valores financiados. Analises de sensibilidade
sobre as premissas do modelo deixam claro até quanto a TIR pode chegar caso haja uma
alteracdo no preco comercializado por metro quadrado, variando de -15% até +15%, o0s
valores para a taxa interna chegam a ficar negativos para o cenario 2.A conforme é exibido no
Gréfico 1.

Grafico 1 — Variagdo da TIR em funcéo do preco de comercializagdo por m?

TIR X PRECO/M?2 (UA)
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Outra andlise sobre a possivel variagdo dos custos por metro quadrado de éarea
equivalente construida reflete o desempenho das formatacfes frente a eventuais diferencas
qguanto ao planejado, sendo que os valores da TIR para a configuracdo 2.A chega a 3,7%
quando se tem uma variacdo de 15% nos custos, bem abaixo da taxa de atratividade arbitrada,
Gréfico 2.
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Grafico 2 — Variagdo da TIR em funcéo do aumento do custo do m? de construcéo

TIR X CUSTO/M? AEC

30,0%

26,6%

25,0%

20,0%

—4— Cenario 1

15,0% ..
Cenario 2.a

10,0% 8,3% Cendrio 2.b

3,7%
5,0%

0,0%

Tal discrepancia entre as TIR se da principalmente em funcdo do valor da outorga
onerosa do Novo PDE (28% maior que o valor do Antigo). Analisando-se tal influéncia, tem-
se que a diferenca cai substancialmente quando mantido o valor da outorga do antigo PDE,

conforme mostra a Tabela 31.

Tabela 31 — Valores dos indicadores para as configuracdes 2.A e 2.B mantendo-se o valor de
outorga do Antigo PDE

Indicador Configuracéo 2.A Configuracéo 2.B
TIR anual 12,33% 17,15%
EXPq R$(mil) 130.569 $(mil) 130.021

A diferenca na TIR observada quando comparada a configuracdo 1 é de 6,87% para a
configuragcdo 2.A e 2,05% para a 2.B. Isso decorre da diminui¢cdo das unidades para se
adequar as regulamentacfes atuais, o que levou também a pequena diminui¢do de exposi¢do
do investidor (por volta de 5% para os dois casos), pois menos recursos deverdo ser

destinados uma vez que a area construida diminui.
5.4 Adaptacdo ao Novo PDE com a utilizacdo de fachada ativa

Para se fazer a adaptacdo ao Novo PDE com a utilizacdo de fachada ativa foi preciso
inicialmente se prever em planta qual o local e espaco disponivel para implantacdo das lojas e

espaco comercial.
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Na planta de implantacdo do pavimento térreo foram feitos alguns ajustes a fim de se
levantar o espaco o possivel para implantagdo de um Mall. Com isso, as modificacdes e
previsdes propostas sdo:

e Remocdo do Paisagismo junto a frente da Avenida Nazaré, local onde sera
previsto o Mall;

e Remocdo da area para vagas de visitantes junto a Rua Vinte e Oito de
Setembro;

e Translacdo do embasamento juntamente com as torres na ortogonal e sentido
da Rua Vinte e Oito de Setembro, respeitando as areas de recuo e calcamento
minimo;

e Previsdo de area da Paisagismo entre as lojas e o embasamento e entre o
embasamento da torre e o calgamento da Rua Vinte e Oito de Setembro;

e Previsdo de remodelagem da area de circulacéo e acesso na frente do Mall.

Assim, as situacdes sem e com modificagdes sao representadas nas figuras 15 e 16.
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Figura 15 — Representacdo da Implantacéo no projeto Original




Figura 16 — Representacdo da Implantacdo modificada para utilizacdo da Fachada Ativa.
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Com isso, pode-se estimar a area comercial de acordo com a fachada ativa e espago
diponivel, chegando ao valor de 520 m2. Este valor foi obtido através do espaco disponivel no
empreendimento para aquela fachada sem alteracdes significativas no layout da implantagéo.
Poder-se-ia inserir até 50% da area do terreno como &rea comercial, ou seja, o limite de area
comercial que poderia ser inserida sem que fosse computével seria de 3477 m2, inserindo um
valor substancialmente menor que o limite tem-se uma parte do incentivo néo utilizado.

Entretanto para se inserir areas superiores ao valor de 520 m2 além de ser ter que
alterar as configuragdes e layout da planta de implantagéo, ter-se-ia um risco maior sobre a
absorcéo das lojas na regiéo.

Da mesma, como na a configuracdo sob o0 novo PDE exclusivamente residencial, para
a formatacdo com o acréscimo da fachada ativa sob o novo PDE foram feitas 2 simulacdes,

em ambas manteve a area comercial de 520m2;

A) Manteve-se 0 nimero de vagas por unidade do empreendimento original, e
reduziu-se 0 numero de pavimento das torres em 4 unidades além da
reducdo em 1% a area do pavimento tipo da torre B. Com isso tem-se 240
unidades, o que atende ao nimero minimo de unidades. Esta configuracédo

sera chamada de “3.A”.

B) Diminui-se 0 nimero de vagas do empreendimento original e ainda assim
foi necessaria a reducdo de 2 pavimentos das torres além da reducdo em 3%
a area do pavimento tipo da torre B. Com isso tem-se 260 unidades. Esta
configuragdo sera chamada de “3.B”.

Realizando as alteragfes descritas, temos a tabela 32, 33, 34 e 35 que mostram a

distribuicéo das areas nas configuracoes 3.A e 3.B.

Tabela 32 — Areas privativas na formataco com a fachada ativa sob o0 Novo PDE mantendo-
se 0 numero de vagas

3.A AREA PRIVATIVA (m?2)

APARTAMENTO | UTIL | AS+ TERRACO | UNIDADES PRIVATIVA TOTAL

Apto Torre A 110,7 28,6 92 12.811,0

Duplex Torre A 159,7 87,3 4 988,2
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Apto A Torre B 87,6 17,4 48 5.038,1
Apto B1 Torre B 70,6 12,5 48 3.989,8
Apto B2 Torre B 69,7 13,2 48 3.976,0
Lojas Comerciais 0,0 40,0 13 520,0
TOTAL (Residencial) 26.803
TOTAL (Comercial) 520

Tabela 33 — Areas privativas na formatacio com a fachada ativa sob 0 Novo PDE reduzindo-
se 0 numero de vagas

3.B AREA PRIVATIVA (m?)

APARTAMENTO | UTIL | AS + TERRACO | UNIDADES PRIVATIVATOTAL
Apto Torre A 110,7 28,6 100 13925,0
Duplex Torre A 159,7 87,3 4 988,2
Apto A Torre B 85,8 17,5 52 5375,0
Apto B1 Torre B 69,2 12,6 52 4254.,6
Apto B2 Torre B 68,3 13,3 52 42411
Lojas Comerciais 0,0 40,0 13 520,0
TOTAL (Residencial) 28.784
TOTAL (Comercial) 520




Tabela 34 — Areas computaveis na formatacdo com a fachada ativa sob o0 Novo PDE
mantendo-se 0 nimero de vagas
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3.A AREA COMPUTAVEL (m?)
PAVIMENTO AREA QUANT. TOTAL (m?)
Tipo Torre A 481 23 11.069
Duplex Inferior 326 1 326
Duplex Superior 353 1 353
Tipo Torre B 504 24 12.101
Térreo 2203 1 2.203
Vagas 10 186 1.860
TOTAL 27.912
AREA NAO COMPUTAVEL
Subsolos 12.423 1 12.423
AS e Terragos 5650 1 5.650
Pds Tipo 767 1 767
Lojas Comerciais 40 13 520
TOTAL 19.360




Tabela 35 — Areas computaveis na formatacdo com a fachada ativa sob o0 Novo PDE

reduzindo-se 0 nimero de vagas
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3.B AREA COMPUTAVEL (m?)

PAVIMENTO AREA QUANT. TOTAL (m?)
Tipo Torre A 481 25 12.032
Duplex Inferior 326 1 326
Duplex Superior 353 1 353
Tipo Torre B 495 26 12.870
Térreo 2.103 1 2.103
Vagas 10 23 230
TOTAL 27.913
AREA NAO COMPUTAVEL
Subsolos 14.053 1 14.053
AS e Terragos 5.650 1 5.650
Pds Tipo 767 1 767
Lojas Comerciais 40 13 520
TOTAL 20.990

5.4.1 Modelagem econdmica da nova formatacdo

Para a modelagem na formatacdo do empreendimento no novo PDE com a fachada

ativa foram utilizados os mesmos parametros de custos e receitas da formatagdo sob o antigo

PDE e o valor da outorga calculado da mesma forma que na formatacdo de uso

exclusivamente residencial sob o novo PDE, e seus resultados estdo nos anexos. Entretanto, o
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Unico pardmetro novo nesta formatacdo é o preco por metro quadrado de venda da area
comercial do empreendimento.

Para se calibrar tal valor foi feito o seguinte modelo:

Verificou-se para qual valor de venda essa area comercial forneceria uma taxa interna
de retorno de 11%, valor arbitrado como sendo suficientemente atraente na regido, em um

periodo de 20 anos e com as seguintes premissas mostradas na Tabela 36.

Tabela 36 — Premissas para calibragem do modelo para configuracdo do empreendimento com
a fachada ativa

Area Lojas (m?) 520
Receita (R$/m?) 300
Meses por ano 12
VOI 0 (R$ mil/m?) - Procurado 17
VOI 0 (R$ mil) 8.840
VOI 20 (% de VOI 0) 50%
VOI 20 (R$ mil) 4.420
Custo Operacional 35%
Aluguel 6,50%
FRA 4%

A receita de R$300,00 por m? foi arbitrada como sendo um valor conservador para
geracao de renda.

O VOI 20 (ano 20) arbitrado como 50% de VOI 0 ndo tem grande contribui¢do para a
TIR, pois no periodo considerado de 20 anos a contribuicdo do aluguel é suficientemente
maior que o valor de venda no final do periodo considerado.

As taxas de Custo operacional, aluguel e Fundo de Reposicdo de Ativos foram
arbitradas de modo a simplificar os calculos sem perda de sensibilidade.

Com isso, 0 modelo demonstrado no Anexo B, traz o valor de venda de R$ 17.000,00
parao m2e uma TIR de 11% a.a.

Para este cenério, foram admitidos os valores de area construida, area privativa, preco

médio de vendas e outorga apresentados nas tabelas 37 e 38.
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Tabela 37 — Valores de area construida, area privativa, preco médio de vendas e outorga para

a configuracao 3.A

Dados Configuracgdo 3.A
Area Construida (m2) 50.973
Area Privativa (m?) 26.803
Area Comercial (m?) 520
Ndmero de Unidades 240
PMV (R$ mil) 793
Outorga (R$ mil) 16.501

Tabela 38 — Valores de area construida, area privativa, preco médio de vendas e outorga para

a configuracao 3.B

Dados Configuragéo 3.B
Area Construida (m?) 50.973
Area Privativa (m2) 28.784
Area Comercial (m?) 520
NUmero de Unidades 260
PMV (R$ mil) 787
Outorga (R$ mil) 16.501

5.4.2 Analise da Qualidade do Investimento

A modelagem proposta apresentou o0s seguintes valores de

apresentados nas tabelas 39 e 40.

indicadores que séo



Tabela 39 — Indicadores da AQI para a configuragdo 3.A

Indicadores Configuragéo 3.A
TIR mensal 0,80%
TIR anual 10,01%
EXPo R$(mil) 136.570
Payback 34° més

Tabela 40 — Indicadores da AQI para a configuracdo 3.B

Indicadores Configuracéo 3.B
TIR mensal 1,14%
TIR anual 14,63%
EXPo R$(mil) 136.021
Payback 34° més

A terceira configuragdo apresenta valores para TIR ligeiramente maiores (0,2%) do
gue a segunda configuracdo, porém ainda se situam bem abaixo da configuracdo 1. A area
disponivel para as unidades comerciais ndo foi suficiente para compensar a diferenca no valor
da outorga, que ainda permanece como o principal fator para a diferenca nas taxas.
Analisando as configuragdes sob o mesmo valor de outorga, percebe-se que a diferenca se
reduz consideravelmente (até 1,82% para a configuragdo com mais unidades habitacionais e

menos vagas de garagem), conforme ilustra a tabela Tabela 41.

Tabela 41 — Valores dos indicadores para as configuracdes 3.A e 3.B mantendo-se o valor de
outorga do Antigo PDE

Indicador Configuracéo 3.A Configuracéo 3.B
TIR anual 12,58% 17,37%
EXPo R$(mil) 131.039 $(mil) 130.490

Simulando-se uma variacdo do preco de venda

empreendimento, percebe-se que had pouca variacdo na TIR, devido a area disponivel para

das unidades comerciais no
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venda ser pouco representativa frente a area das unidades habitacionais, conforme se vé no
Gréfico 3.

Gréafico 3 — Variagdo da TIR em funcéo do preco de venda do m? das lojas comerciais

TIR X PRECO/M?2 (LOJAS)
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Tal diferenca de sensibilidade fica evidente quando comparada com o grafico de TIR x
preco/m2 de unidades habitacionais, com valores variando até 20% quando se analisa um

intervalo de menos 15% até mais 15% do preco por metro quadrado das UA, vide Gréfico 4.

Grafico 4 — Variagdo da TIR em funcéo do preco de venda do m? das unidades residenciais
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Por fim, analisando a sensibilidade da TIR frente & variagdo nos custos decorrentes de
possiveis incertezas na implantacdo do empreendimento, chega-se aos resultados apresentados

no Grafico 5.
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Gréafico 5- Variacdo da TIR em fun¢édo dos custos decorrentes de incertezas de implantacao
do empreendimento
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6 ANALISE COMPARATIVA E CONCLUSOES

A mudanca do Plano Diretor Estratégico traz alteracbes de pardmetros para
configuracdo dos novos empreendimentos na cidade, orientando a atuacdo do poder pablico e
da iniciativa privada na oferta de servicos e dinamica de construcéo de espacos urbanos. Um
dos objetivos principais da nova Lei é incentivar o desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios em &reas de corredores de transporte pablico e, com isso, incentivar o
adensamento populacional nessas regides. Também se incentiva 0 uso misto com a insercao
de comércio e servicos locais em empreendimentos residenciais localizados nos eixos de
estruturacdo e qualificacdo urbana, areas centrais e zonas de qualificacdo urbana.

Souza (2016) observou que, para atingir-se o objetivo proposto na mudanca da Lei, 0
Plano Diretor reorganizou o territério da cidade de Séo Paulo e o dividiu em Macrozonas e
Macroareas. As Macrozonas sdo duas: a Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana, e
a de Protecédo e Recuperagdo Ambiental.

A Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana é composta pelas seguintes
Macroéreas:

— Macroéarea de Estruturacdo Metropolitana que tem a proposta de adensamento
construtivo nos principais eixos de mobilidade;

— Macroéarea de Urbanizacdo Consolidada que objetiva controlar o adensamento
urbano no interior dos bairros e estimular o adensamento nos locais que ainda
forem viaveis para que se aproveite a oferta de servicos, infraestrutura e
equipamentos localmente existentes;

— Macroérea de Qualificacdo da Urbanizacdo com objetivo de melhorar as
condig@es urbanisticas e otimizar o aproveitamento das terras urbanas;

— Macroérea de Reducdo da Vulnerabilidade Urbana de se propde melhorar os
espagos urbanos e aumentar a inclusdo social e territorial de assentamentos
precarios ocupados pela populagéo de baixa renda.

A Macrozona de Protecdo e Recuperagdo Ambiental é composta pelas Macroareas:

— Macroérea de Reducdo da Vulnerabilidade Urbana e Recuperacdo Ambiental
visando-se a recuperacdo de areas urbanas precérias e areas ambientais

deterioradas;
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— Macroarea de Controle e Qualificacdo Urbana com o objetivo de melhorar a
condicdo ambiental e urbanistica dos bairros e incentivar a criagdo de novos
polos de centralidades;

— Macroéarea de Contencdo Urbana e Uso Sustentavel para impedir a expansao
urbana em éareas de preservacdo ambiental e promover o uso sustentavel dos
recursos naturais, atividades agricolas e producao de alimentos;

— Macrodrea de Preservacdo dos Ecossistemas Naturais definido areas de
preservacao integral do meio ambiente.

Neste trabalho, estudou-se o caso de um empreendimento aprovado sobre o Antigo
Plano Diretor, localizando-o Macroarea de Estruturacdo Metropolitana em que se identificou
impactos que o Novo Plano causaria na qualidade de seu investimento se houvesse a mudanga
para uma nova formatacao sob suas as condi¢des. Para isso foram estudadas e feitas as AQI
de trés configuracdes para ele:

1. Configuracdo original com uso exclusivamente residencial aprovada no Antigo
PDE;

2. Configuracdo exclusivamente residencial com aprovacdo no Novo PDE;

3. Configuracdo com fachada ativa aprovada sobre o Novo PDE.

As configuracdes 2 e 3 foram subdivididas em A e B onde se propds respectivamente
manter ou diminuir o ndmero de vagas de estacionamento por unidade em relacdo a
configuracdo original 1.

A

Tabela 42 apresenta um sumaério das modifica¢fes ensaiadas nas 3 configuragdes do
estudo de caso e um comparativo dos valores de PMV e outorga em que se verificou um
aumento substancial de 38%. A Tabela 43 apresenta os valores da TIR e EXP, para 0s ensaios

e o playback em que se verifica no 34° més para todos 0s casos.

Tabela 42 — Comparativo de indicadores das configuracdes do estudo de caso.

Configuracéo
Dados
1 2A 2B 3A 3B
Area Construida (m2) 54.846 50.453 50.453 50.973 50.973
Area Privativa (m2) 31.352 26.803 28.784 26.803 28.784
Area Comercial (m?) - - - 520 520




NUmero de Unidades 280 240 260 240 260
Vagas 643 530 395 530 395
PMV (R$ mil) 795,43 793 786 793,4 787
Outorga (R$ mil) 11.955 16.501 16.501 16.501 16.501

Tabela 43 — Indicadores da AQI para as configuragdes ensaiadas no estudo de caso.

Configuracéo
Indicador
1 2A 2B 3A 3B
TIR mensal (%) 1,47 0,78 1,13 0,80 1,14
TIR anual (%) 19,20 9,76 14,41 10,01 14,63
EXPo R$(mil) 137.441 136.100 135.551 136.570 136.021
Payback (més) 34° 340 340 340 349
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Visando-se analisar o impacto causado pelo aumento da outorga na qualidade do

investimento nas novas configurac6es de 2 e 3, simulou-se implementa-las com os valores de

outorga do Antigo PDE e comparar a diferenca que ocorre quando se usa o novo valor de

outorga. Os resultados da analise estdo demonstrados na

Tabela 44 onde verificou-se um impacto maior na configuragédo 2A com uma diferenca
entre as TIR de 20,84% e EXPO de 4,24%.

Tabela 44 — Impacto da outorga nas configuragdes ensaiadas sob o Novo Plano Diretor

Configuracéao 2A 2B
] Antigo Novo Diferenca | Antigo Novo Diferenca
Indicador
PDE PDE (%) PDE PDE (%)
TIR anual (%) 12,33 9,76 -20,84 17,15 14,41 -15,98
EXPo R$(mil) | 130.569 136.100 4,24 130.021 135.551 4,25
Configuracéao 3A 3B
Indicador Antigo Novo Diferenca | Antigo Novo Diferenca
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PDE PDE (%) PDE PDE (%)
TIR anual (%) | 12,58 10,01 -20,43 17,37 14,63 -15,77
EXPo R$(mil) | 131.039 | 136.570 4,22 130.490 | 136.021 4,24

Por fim, para manter-se a atratividade do investimento com o novo valor de outorga e
parametros do novo PDE em relacéo a taxa de referéncia da formatagéo original, verificou-se
a necessidade de uma elevacéo no preco do m? para as configuracdes A de 8,2 mil reais e para
B 7,6 mil reais (aumentos de 15% e 7,5% respectivamente) como indicado na tabela 45.
Comparando-se as configuraces 3 e 2, verifica-se também que o uso da fachada ativa no

empreendimento traz pouco beneficio em relacédo a necessidade de aumento do pregco do m2,

Tabela 45 — Ajustes nas novas configuracdes para se obter uma AQI equivalente a
configuracdo original aprovada sobre o Antigo PDE

Configuracdo | Configuracdo | Configuracdo | Configuracdo | Configuracédo
1 2A 2B 3A 3B
Preco/m?
(UA) em 7,10 8,20 7,63 8,17 7,61
R$ mil
Variagdo - 15,5% 7,5% 15,1% 7,2%

Nas configuragdes 2B e 3B foi reduzido o nimero de vagas das unidades, o trabalho
ndo ensaiou impactos as alteragdes de configuracdo causariam no publico alvo devido a
complexidade envolvida na andlise e necessidade de estudos e pesquisas de campo mais
prolongadas, porém ao assumir que o publico alvo ndo mudaria podemos avaliar 0 impacto da
limitacdo no ndmero de vagas ndo computaveis do novo PDE.

Logo, pode-se concluir que os maiores impactos na alteracdo do antigo para 0 novo
PDE estdo no aumento do valor da outorga (tabela 44) e na limitagdo de vagas néo
computaveis (tabela 43). A fachada ativa foi dimensionada de modo a ndo haver uma
descaracterizacdo no desenho original das torres residenciais, assim, houve um limite de area
para sua implantacdo. Com isso, ndo foi suficiente para compensar nenhum desses dois
efeitos, contribuindo muito pouco para a melhora dos indicadores de qualidade. Poderiam ser
estudadas e analisadas areas maiores para a parte comercial, mas isso ndo foi feito no trabalho

pois, como dito, poderia alterar o leiaute residencial. Com base nessas premissas, conforme é
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mostrado na tabela 45, para o empreendedor atingir a performance prevista no plano diretor
antigo seria necessaria uma readequacgdo no preco, provocando efeitos sobre as vendas como
uma diminui¢cdo em sua absorc¢do. Portanto o novo plano diretor estratégico tende a diminuir o
rendimento dos empreendimentos futuros, o que pode gerar mudancas na sua formatacao,

como por exemplo nos pregos tipicamente praticados para um certo padrdo de oferta.
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ANEXO A - QUADRO 3 DA LEI 16.042/16

Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
_AM Taxa de Ocupagio Mdxima Recuas Minimos meros) |
Ganarito Fundos e Laterais maxma de
TIPODEZONA | ZONA(a) ea | en | e ::::: T.0. paralotes | 9 altura s m Ahurada | 'eTNC
maxieo * | igsat ou superior | KM edificazio o
minimo | bdsico w0o {metros) 0] maencr au unidade
(Ml | metros? | * 300 metrost jguslao | SUPSrOra | oy
metros | 10 metrs
g 250 280 0.5 1 4 025 0,70 NA NA NA 31 20
3 Z:Ua NA 1 2 0,70 0,30 28 NA NA 30 40
s up ZEUP (3] 0.5 1 2 Q.85 0,70 28 NA NA 300 NA
g ZEUFa (<) NA 1 1 0,70 0,50 22 NA NA 301 NA
2 |z ZEM 0.5 1 2(d) 0,5 0,70 28 N NA 301 20
= ZEMP 0.5 1 2(e) A85 970 28 NA NA 341 an
0 0.3 1 2 055 0.0 a8 5 NA Y] NA
Fld s NA 1 1 70 0,70 20 5 NA 3 (il NA
2C-2E15 0,5 1 2 025 0,70 NA 5 NA 301 NA
2COR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 B NA 30 NA
2008 2C0R-2 0,05 1 1 a.50 0.50 3 5 NA 3 (il NA
2COR 3 005 1 1 0,30 030 20 3 NA 3() A
ZC0Ra NA 1 1 9,50 0,50 10 B NA 30 NA
™ 0.3 1 Z 085 0,70 20 B NA 30l NA
._3 o ZMa NA 1 1 0,70 0,50 i5 B NA 30 NA
2 2MIS 0.3 1 2 0.5 0.70 28 5 NA 301 NA
= IS8 NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 34l NA
3 2605-3 0,5 1 2,510 055 0,10 NA 5 NA 34l A
v 252 0.5 1 ain 025 070 NA 5 NA 300 N
ZEIS 265-3 0.5 1 408 QA5 2,70 NA 5 NA 3¢ NA
205-4 NA 1 2 (%) Q.70 0.50 NA 5 NA 34l NA
2655 0,5 1 ain 0,55 0,70 NA 5 NA 341 NA
B I0E-1 0,5 1 2 0,70 0,70 28 B NA 301 NA
70E-2 0.5 1 2 a7 0.50 28 5 3 3 NA
= 201 0.5 1 15 QM 0.7 28 B 3 3 NA
P2 NA 1 15 0,50 0.0 28 B 3 3 NA
ZPR ZPR 0,05 1 1 0.5C 0.50 30 B NA 3 NA
=) 2ER-1 0,05 1 1 a.50 0,50 10 5 NA 3 NA
2 2ER 2ER-2 0.05 1 1 .50 0.50 10 5 NA 3 NA
" (R NA 1 1 Q.50 0,50 3 5 NA 3 NA
;- e 905 NA 1 1 0,35 0,55 20 5 NA 3 NA
= WP0se NA 0.2 0.2 Q.20 0.15 10 B NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 0.1 0.1 0,10 0,10 10 B NA 3 NA
; s AVP.1 NA %) 1K) ) ) 28 NA NA 30 NA
o= AVP-2 NA 1 1 03 0.3 28 NA NA 340 NA
Zz [ wstu N NA 1 B 055 0.7 28 NA NA ] WA
Z Z |cionats Al NA 1 2 0.5 05 15 NA NA 300l A
23 AC1 NA 0.5 0.5 05 0.5 20 B 3 3 NA
o auses -
< AC 2 NA 04 02 0.4 04 10 g 3 3 NA
Notas:

NA = Nio se aplica

(2) Nas zonas Inseridas na drea de protegdo e recuperagdo 30s manancials aplica-se a legsQacdo estadual pertinente, guando mails restritiva,
conforme §2¢ do art go 59 desta kel

(o} Atendidos os requistos previstos no artigo 83 da Lel n® 16,050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, 2 zona ZEUP pass2 a recepcionar automatikcamente
o5 pardmetros da zona ZEU.

(¢} Atendidas oS requisitos previstas no artigd 83 da Lei n® 16,050, de 31 de Juiho de 2014 - PDE, & rora 2EUP3 passa 3 recepdionar aulomaticamente
08 pardmetios da 2ona 2EUS

[d) O CAmax serd igual & 4 nos Casos dispastos no §17 da antigo BY desta wi

(e) O CaAmix serd igual 2 4 nos casas dispostas nos §22 do artigo 8f desta lel.

(f} O CAmdx serd Igual a 2 nos casos em que o lote for menor que 1.000m? (mid metros quadrados).

(8) O CAmdx serd guala 2 nos casos em que o Jote for menor que 500m? {quinhentos metros quadrados).

[h) O CAmix serd igual & 1 nos casos em que o lote for mence gue 1.000m? (mil metros quadrados)

(1) © recsd froenal seed facultative quando atendide ¢ dispasto nos artigos 67 oy 69 desta lei

(5] Os recuos |ateras e de fundo para altura da edificagdo superor 3 10m [der metegs) serko dispensados conforme disposises estabelecidas nas
incsos Il e lll do artigo 66 desta lei

(&) Ver ango 30 desta le

() Observar as disposiées estabelecidas no § 47 do artigo 28 desta lel.

{m) Para dreas contidas nas perimetros de ‘ncentivo ao desenvolvimento econdmico Jacu Péssego e Cupecéd, conforme Mapa 11 da Lel n? 16.050,
de 31 de Julho de 2014 - PUE, verificar disposigBes dos artigos 362 ¢ 363 da referida lel quanto ao cocficiente de aproveitamento mdxima ¢

Sutorga anerosa de potencal canstrutive adicional
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ANEXO B — MODELO PARA CALCULO DO VALOR DE VENDA PARA LOJAS

COMERCIAIS
Ano | ROB é:“sms e | Despesas | Resultado | pon | popi | vol20 58 |[2)E)J:r
ncargos | Condominiais | Operacional VOl 0

TOTAIS | 37.440 | (13.104) (2.434) 21902 | (1.498) | 20.405 | 4.420 | 15.985
0 (8.840)
1 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020

2 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020

3 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020

4 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020

5 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020

6 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020

7 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020

8 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020

9 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020
10 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020
11 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020
12 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020
13 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020
14 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020
15 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020
16 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020
17 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020
18 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020
19 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 1.020
20 1.872 | (655) (122) 1.095 (75) | 1.020 | 4420 | 5.440
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ANEXO C - MODELO PARA CONFIGURACAO 1 -PDE ANTIGO
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MODELO PARA CONFIGURACAO 2A - PDE ATUAL -

ANEXO D

FORMATACAO EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL — PRESERVADA VAGAS

DE GARAGEM
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PDE ATUAL

~

MODELO PARA CONFIGURACAO 2B -
FORMATACAO EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL — ALTERADA VAGAS DE

ANEXO E
GARAGEM

~
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PDE ATUAL

~

MODELO PARA CONFIGURACAO 3.A -

ANEXO F

~

FORMATACAO PARA USO MISTO — PRESERVADA VAGAS DE GARAGEM
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PDE ATUAL

~

MODELO PARA CONFIGURACAO 3B -

ANEXO G

~

FORMATACAO PARA USO MISTO — ALTERADA VAGAS DE GARAGEM
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