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Resumo

O envelhecimento populacional acelerado € um fendmeno global. A cada ano
a expectativa de vida se estende, aumentando substancialmente o numero de
aposentados e idosos. Com esta agressiva mudanca no perfil demografico,
iniciativas comecam a surgir a fim de suprir as necessidades especificas desta
populacdo envelhecida, mas também, visualizando um poderoso mercado
consumidor.

Com o Mercado Imobiliario ndo foi diferente. As novas demandas
rapidamente se tornaram nichos de mercado avidos por produtos exclusivos, o que
resultou em diversas tipologias de casas para idosos e aposentados surgindo nos
Estados Unidos da América e alguns outros paises desenvolvidos ao redor do globo.
Aqui no Brasil, no entanto, esse processo de envelhecimento ocorreu com algumas
décadas de “atraso”, e, hoje, o mercado habitacional ndo se encontra preparado
para atender este nicho, com timidos novos investimentos no setor, pouco ou quase
nada é apresentado para o grupo de aposentados.

Em vista deste potencial mercado, desamparado de produtos satisfatorios
para as classes média e popular, e ainda, analisando casos de sucesso em paises
pioneiros no envelhecimento populacional e na elaboracéo de projetos tipicos, este
trabalho se propfe a estudar a viabilidade de um empreendimento para o publico de
aposentados de classe média da cidade de Sao Paulo, e assim concluir se este tipo
de empreendimento devera ganhar maior espago e Vvisibilidade nos anos
subsequentes.

Palavras chave: Mercado Imobiliario; Acomodacgdes Sénior; Aposentados



Abstract

Accelerated population aging is a global phenomenon. Each vyear, life
expectancies extend, substantially increasing the number of retirees and the elderly.
With this aggressive change in the demographic profile, initiatives are beginning to
emerge in order to meet the specific needs of this aging population, and also,
visualizing a powerful consumer market.

It was no different in the Real Estate Market. The new demands quickly became
niche markets eager for exclusive products, which resulted in the surge of different
types of homes for the elderly and retirees in the United States of America and some
other developed countries around the globe. Here in Brazil, however, this aging
process occurred with some decades of “delay”, and nowadays, the housing market
is not yet prepared to serve this niche. Few investments in the sector means that little
or almost nothing is presented for the group of retirees.

In view of this potential market, destitute of satisfactory products for the middle
and lower income classes, and still, analyzing successful cases in pioneering
countries in the population aging and in the elaboration of typical projects, this work
proposes to study the viability of an enterprise for the public of middle income class
retirees in the city of Sdo Paulo, and thus concludes whether this type of enterprise
should gain more space and visibility in subsequent years.

Key words: Real Estate; Senior Housing; Retirees
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1. Introducéao

A populacdo mundial tem atingido maiores expectativas de vida gracas aos
avancos da medicina que deveriam proporcionar uma maior qualidade de vida. No
entanto, o que se vé na pratica é que a qualidade do envelhecimento esté atrelada a
diversos fatores que ndo s6 necessariamente a saude fisica dos individuos. Hoje,
um dos maiores desafios de envelhecer com qualidade esta relacionado a saude
emocional das pessoas. Por sua vez, pode-se afirmar que a saude emocional é
intimamente relacionada ao ambiente no qual as pessoas envelhecem.

Além do ambiente “macro”, aqui considerado como o periodo historico, o pais, e
a cidade, existe o ambiente “micro”, ou o nucleo familiar e a casa onde envelhecem
os individuos. Se a medicina tem sido excepcional em garantir melhores condi¢cdes
de saude para as pessoas envelhecerem, ndo se pode afirmar o mesmo de todos os
campos de atuacdo que afetam diretamente o envelhecimento. A arquitetura,
infelizmente, é um dos campos que, no Brasil, ndo soube até hoje acompanhar a
medicina e tecnologias.

Hoje, as estruturas familiares modernas ndo comportam o modelo de
envelhecimento que viemos praticando e observando héa décadas: filhos
(principalmente quando mulheres) se dedicavam ao cuidado do idoso em sua casa,
até seu falecimento. Isso se deve a diversos motivos que serdo melhor abordados
nos capitulos subsequentes, e culminam na pobre qualidade de vida que muitos
enfrentam ao envelhecerem sozinhos, em ambientes ndo projetados para pessoas
com limitacOes fisicas, incapazes de custear toda a assisténcia fisica e emocional
necessarias e sem opc¢des mercadologicas que realmente possam ajuda-los a
envelhecer com dignidade e bem estar.

O seguinte trabalho se propde entéo a estudar ambientes e formas saudaveis
de envelhecer com o objetivo de descobrir a viabilidade de um produto imobiliario
feito com estes fins para atender boa parte da populagcdo que chega a idades
avancgadas: a populacado de classe média.

Para iniciar o estudo de viabilidade, € importante que, primeiramente, seja
estudado profundamente o mercado em questdo: grupo de individuos aposentados.
O estudo, portanto, se inicia no capitulo 3, com um breve histérico da populacéo
brasileira, a fim de entender o processo de envelhecimento da mesma, suas causas

e consequéncias, e prever seu amadurecimento ao longo das proximas décadas.



No capitulo 4 o estudo se debruca sobre as escassas opcbes de
envelhecimento que o mercado imobiliario brasileiro fornece, e as diversas solucdes
imobiliarias encontradas em paises desenvolvidos para promover o envelhecimento
de forma agradavel e acessivel. Na sequéncia o capitulo 5 realiza o recorte do
publico alvo para o qual o projeto final devera testar sua acessibilidade.

No capitulo 6 sdo estudadas areas onde o projeto final devera ser implantado.
Neste mesmo capitulo sdo estudadas também as leis de parametros urbanisticos e
feita a escolha final do sitio. O estudo de massas e viabilidade do projeto final estao
descritos no capitulo 7. Por fim, o capitulo 8 realiza uma andlise de todo o estudo,
suas limitacbes e potenciais e fornece um parecer geral sobre a questdo da

viabilidade.



2. Metodologia de Trabalho

A primeira etapa do projeto consistiu no desenvolvimento de estudos
bibliograficos sobre a tipologia a ser desenvolvida neste trabalho. Devido limita¢cdes
de acesso a arquivos fisicos (livros), e a impossibilidade de realizacdo de
entrevistas, dada a atual situacdo pandémica, os materiais utilizados para realizacéo
deste trabalho foram aqueles acessiveis virtualmente.

Foram explorados arquivos de artigos, dissertacbes, capitulos de livros
disponiveis na internet, noticias de jornais, periddicos, reports, videos e sites
especificos do assunto. A maior parte do material coletado tem origem estrangeira,
nao estando disponivel em portugués.

Na etapa seguinte, ou etapa “pratica”’, onde o produto é desenvolvido, os
materiais utilizados s&o, principalmente, dados coletados de fontes confiaveis e
oficiais, (citadas na bibliografia), e posteriormente, processados pela autora para

gerar os graficos, mapas e imagens.

Como grande parte da bibliografia coletada surgiu das bibliotecas de
publicacdes académicas, na primeira etapa foi desenvolvida uma metodologia de
pesquisa descrita abaixo (conforme exemplo da figura 1).

O primeiro passo para realizar a pesquisa por titulos nos sites mencionados, é
a triagem com uso da linguagem booleana, que permite restringir, limitar, adicionar e
segregar os focos da pesquisa. Nessa etapa sé&o apresentados os objetos de estudo
gue compdem ou podem compor a tematica abordada. Esses objetos sdo, muitas

vezes, as palavras-chave, ou “keywords” dos documentos.



Figura 1 - Diagrama Esquematizando Pesquisa no Scopus
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Fonte: Reproducdao prépria

Para realizar a pesquisa booleana, foi estabelecido o seguinte método:

1) Definir qual a natureza da palavra que sera pesquisada (podendo ser titulo,
nome do autor, palavra-chave, parte do abstract, editora, entre outras
opcoes).

2) Utilizar as palavras “AND, OR, AND NOT”, (E, OU, E NAO), para estabelecer
uma relagéo entre as palavras que serao utilizadas nas pesquisas.

3) Filtrar os resultados por area de interesse (opcional, mas indicado para
pesquisas que retornarem muitos resultados).

4) Filtrar os resultados por ano (opcional, mas indicado para pesquisas que
retornarem muitos resultados).

5) Avaliar a necessidade de utilizar os outros filtros (pais, palavras-chave, tipo de
documento etc.)

Finalizada a pesquisa booleana, é feita uma triagem por titulos/abstracts para

separar aqueles documentos que realmente abordam o universo que € procurado.

Na sequéncia, com os documentos escolhidos separados, é feita a releitura
de todos os abstracts e palavras-chave, a fim de resgatar, de cada documento, as
principais abordagens. Estas abordagens foram contabilizadas em uma planilha para
analise dos principais métodos abordados por especialistas das areas. Nesta etapa

também foram definidas as abordagens balizadoras do projeto.



Figura 2- Diagrama das Principais Abordagens
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Fonte: Reproducdao prépria

A partir dos resultados de abordagens, foram escolhidas as seguintes opc¢des
a serem desenvolvidas neste estudo: Mercado Imobiliario; Economia e Bem-Estar.

Com a etapa bibliografica suficientemente evoluida, foi realizado o estudo da
populacdo brasileira e proje¢cbes, onde foram construidos graficos e mapas
populacionais que ajudassem a dimensionar o mercado, e sua distribuicdo, para
escolha do terreno de estudo.

Posteriormente foi realizado um estudo de massa do terreno, dentro dos
parametros pretendidos. O principal material consultado foi a legislacéo urbanistica e
edilicia municipal: n°16.050/14, n°16.402/16 e n°16.642/17. Para a producdo das
analises financeiras e fluxo de caixa que fornecerdo os principais resultados para
discusséo, foram utilizados o banco de dados dos sites Geoimdveis, Zapimoveis, e a

plataforma de simulag&o de crédito imobiliarios da Caixa Econdmica Federal.



3. Panorama da Evolucao Populacional Brasileira

A discussédo do envelhecimento populacional é trabalhada ha décadas. Diante de avancgos
cientificos, principalmente nas areas da salde e tecnologia, a expectativa de vida tem
progredido mundialmente, implicando no aumento da parcela de idosos relativa a populacéo
total.

A evolucéo da populagéo brasileira, em retrospecto, segue um caminho muito
semelhante a diversos paises em desenvolvimento. Problemas estruturais, dentre os quais a
fome, pobreza, secas, falta de saneamento e educacéo, configuram um cenario pré revolucao

industrial, no qual as taxas de fecundidade eram altas, mas as taxas de mortalidade também.

Grafico 1 - Piramide Etaria Brasileira 1940
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Fonte: IBGE

A piramide demografica deste periodo se caracteriza por uma base larga e
topo estreito. A alta taxa de natalidade persiste até meados dos anos 1960, quando
a introducdo de métodos contraceptivos reduz a natalidade, o que reflete no
desenho da piramide demogréfica, iniciando o processo de estreitamento da base.
Além disso, destacam-se o aumento da escolaridade da populagdo e o maior

ingresso de mulheres no mercado de trabalho. A combinacdo destes fenbmenos



afeta a conformacdo da familia, pois, a0 mesmo tempo que pais ganham maior
educacao financeira e sexual para poder planejar suas familias, mulheres passam
menos tempo em casa criando seus filhos.

Nesse periodo o Brasil inicia sua entrada na segunda fase de transi¢do

demografica, caracterizada pelas baixas taxas de fecundidade e de mortalidade.

Gréafico 2 - Piramide Etaria Brasileira 1980
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Fonte: IBGE

E também a partir da década de 1960 que a taxa de envelhecimento da
populacdo cresce, alterando a razdo de dependéncia da populacédo brasileira. A
parcela da populacdo economicamente inativa, ou, a soma da populacéo jovem (de
0 a 14 anos de idade) a populacéo idosa (65 ou mais anos de idade), dividida pela
populacdo total é chamada de razdo de dependéncia (RD). Em 1960, essa razdo
havia atingido seu maximo de 90%, dos quais 81% representavam a populacdo
jovem.

Essa razdo de dependéncia tende a diminuir com os anos, gragas a queda da
taxa de natalidade. No entanto, o prolongamento da expectativa de vida e,
consequentemente, alargamento do topo da piramide demografica desacelera essa

gueda. Segundo projecBes do IBGE, a razdo de dependéncia terd sua minima na



década de 2020. Para as décadas seguintes, a RD volta a subir, mas desta vez,
alavancada pelas altas expectativas de vida e altas taxas de envelhecimento da

populacao.

Gréfico 3 - Razédo de Dependéncia no Brasil

100

% em relacho a popul acho total

1960 1970 1980 1950 2000 2010 2020 2030 2040 2050

Fonte: Dados do IBGE - Reproducéao prépria

Importante também ressaltar que o grupo predominante na composicdo da
razdo de dependéncia mudard, segundo projecbes, entre as décadas de 2030 e
2040. Esse dado mostra que dentro de 15 a 20 anos, a populagéo idosa ultrapassara
a populacéo jovem.

O envelhecimento da populacdo € medido pela parcela que representa 0s
individuos com 65 ou mais anos de idade, mas também é um fendmeno que se
espelha no restante da populacdo. Além da razdo de dependéncia, é interessante
observar a evolucdo de coortes imediatamente anteriores a idade idosa. Essas
parcelas, que representam em peso 0S recém aposentados e alguns nucleos
familiares que acabaram de se reduzir (pais que voltaram a morar sozinhos pois 0s
filhos sairam de casa), também aumentardo expressivamente nas proximas

décadas, num movimento analogo a parcela de jovens.



Gréfico 4 - Evolucéo de Jovens x Idosos no Brasil
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Fonte: Dados do IBGE - Reproducéao prépria

Grafico 5 - Evolugédo por Coortes no Brasil
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Fonte: Dados do IBGE - Reproducéo prépria

Os recém aposentados e novos idosos, até que estejam incapacitados de
viverem sozinhos e comecem a pensar em opcOes de Instituicbes de Longa
Permanéncia para Idosos (ILPIs), ndo possuem um produto no mercado imobiliarios
gue os atenda e forneca as amenidades que procuram: um espago menor/suficiente,
préximo a conveniéncias que facam sentido para individuos pertencentes a sua faixa

etaria ( assunto que sera tratado mais adiante), e seguro o suficiente onde possam



envelhecer sem precisarem se mudar mais uma vez de residéncia quando estiverem

com maiores limitacoes.

Gréafico 6 - Evolucéo por Coortes no Brasil

Fonte: Dados do IBGE - Reproducéo prépria

Olhando especificamente para a cidade de Sao Paulo, sitio objeto para essa
pesquisa, os dados sdo ainda mais expressivos. Segundo projecées do SEADE, é
possivel estimar que, até 2030, o grupo de pessoas com 60 ou mais anos de idade
correspondera a cerca de 20% da populagéo total da cidade de S&o Paulo. Essa
proporc¢ao salta para 30% em 2050.

Este breve panorama da evolucdo populacional brasileira é suficiente para
fomentar a discussdo de onde ira envelhecer a populacdo. Se antes uma familia
criava varios filhos, que por sua vez iniciavam sua vida autbnoma mais cedo, e era
esperado que, ao menos um destes filhos tivesse condi¢des de ajuda-los na velhice,
hoje esta op¢do ndo é mais popular, tampouco facilmente gerida. Atualmente as
familias sé@o reduzidas, o que limita a chance de que um filho, (por vezes o Unico),
possa auxiliar na velhice. Além disso, muitas vezes, os filhos ndo gozam da
disponibilidade de assistir aos pais por motivos de trabalho, familia, distancia, dentre

outros.



Grafico 7 - Participacdo da Populacéo Idosa em Séo Paulo
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E também mais comum hoje que filhos venham a morar longe dos pais
conforme constroem sua vida. Isso somado ao fato de que estes pais estdo, em
geral, vivendo por mais tempo, criou a necessidade de se pensar em uma solucao
de onde e como a populacdo ird envelhecer de forma independente, segura,

confortavel e acessivel.



4. Panorama do Mercado de HabitacGes Para Aposentados

e ldosos

O mercado residencial para aposentados e idosos ainda ndao € bem
amadurecido no Brasil. As provisdes de moradia para este grupo se desenvolvem de
forma muito sutil. Pode-se dizer que, hoje, 0 mercado ndo consegue acompanhar o
envelhecimento populacional oferecendo produtos adequados a essa demanda,

principalmente para classes menos favorecidas.

Em S&o Paulo, os residenciais para idosos mais comuns
sé@o os que mais se assemelham aos “Assisted Living”
americanos, isto €, sdo residenciais com servigcos
diversos inclusos e sdo normalmente empreendimentos
com o foco na populacdo que possui uma renda
compativel com os altos precos que este exige.” (Freitas;
Filho; Alencar, 2019)

Talvez por um equivoco de acreditar que aposentados e idosos ndo formam
um mercado consumidor de imoveis, as opc¢Bes de habitacdo para idosos
permanecem limitadas. Os formatos de residéncia para idosos mais conhecidos no
Brasil sdo o envelhecimento em sua prépria casa, ou em Instituicbes de Longa
Permanéncia para Idosos, mais conhecidos nas conformacdes de asilos ou casas de
repouso e enfermarias.

Estes poucos produtos oferecidos pelo mercado atendem a uma demanda
muito pontual, sem explorar o potencial de uma classe mais vasta, olhando ndo
apenas para “idoso”, mas para o publico dos “aposentados” em geral. Para melhor
entender quais tipologias de habitacdo seriam adequadas para suprir de forma
sustentavel essa demanda, é preciso olhar para as solugcbes de paises
desenvolvidos, que iniciaram sua transicdo demografica mais cedo, e que vivenciam
o envelhecimento da populacdo algumas etapas a frente da brasileira.

Os Estados Unidos, por exemplo, foram pioneiros na provisdo de moradias
especificas para aposentados. Os primeiros empreendimentos desse tipo, chamados
de “retirement communities”, ou “comunidades de aposentados”, datam da década

de 50 (Glass et al, 2013). E, desde entdo, o mercado de produtos imobiliarios para



idosos e aposentados tem crescido e se diversificado para atender todos os
publicos.

Tantas sé@o as opg¢Bes de produtos a disposicdo no mercado norte americano,
gue sao comuns diferenciacfes entre as tipologias agrupando-as de acordo com
algumas semelhancas ou diferenciando-as por suas divergéncias. Ndo existe uma
classificacdo oficial, cabe ao pesquisador categorizar as tipologias ao seu
julgamento.

A partir de estudos sobre o tema, foi possivel elencar quatro dimensdes
decisérias que diferenciam as comunidades entre si. Trés dessas dimensfes séo
abordadas por Amanda Fonseca de Oliveira em seu Trabalho Final de Graduacédo
na Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de S&o Paulo, intitulado
“Formas De Provisao De Moradia Para Idosos Pelo Mercado Imobiliario - Producgéo
Imobiliaria Para Terceira Idade”. Em seu trabalho, a autora desenvolve as
dimensdes: dependéncia do idoso, nivel de compartilhamento do espaco e posse da
habitacdo, relacionando-as em diagramas. Neste trabalho sera explorada ainda uma

quarta dimensao, a de “servigos”.

Figura 3 - Diagrama Grau de Compartilhamento x Grau de Dependéncia

il =
( uTI )
S L a
)
Q
@ Home C
@ L. Home Care —
c
@
Q.
)
(&)
o Condominios
i Vilas
c
@
°
c
o)
o
[}
©
L= - )=
Coémodo Unidade Edificio / Loteamento Propriedade
Compartilhado Compartilhada Particular Privada

Compartilhado Individual




Fonte: Fonseca (2019) - Adaptado pela autora

O primeiro diagrama, na Figura 3, desenvolvido por Fonseca (2019) cruza
informacdes de dependéncia dos idosos com nivel de compartilhamento do espaco.
Nele, o “grau de dependéncia”, no eixo da ordenada, faz referéncia a necessidade
do usuario de ajuda para realizar suas atividades cotidianas. Essa dependéncia
pode ser tanto cognitiva quanto fisica. No eixo da abscissa, o “grau de
compartilhamento” se refere ao numero de espagos 0s quais serdo compartilhados
entre dois ou mais usuérios.

Nesta releitura do biplot elaborado por Fonseca (2019), é também observado
gue o nivel de dependéncia do usuario esta intimamente ligado ao grau de
individualidade da habitacdo. A tendéncia € de que, conforme o aposentado perca
sua capacidade de viver sem auxilio, as acomodacdes se tornem coletivas. Este
movimento se deve ao fato de que os custos com cuidados para essa parcela de
pessoas com maiores necessidades aumentam significativamente.

Aos aposentados que ndo queiram renunciar ao seu espaco individual
durante o processo do agravamento de sua dependéncia, resta apenas a opg¢éao do
“age in place”. Porém, essa opcado é pouco popular, visto que demanda muito
investimento para ser mantida: sejam custos tangiveis com profissionais da area que
possam auxiliar o idoso, e/ou o custos intangiveis aos familiares que precisam se
disponibilizar e se responsabilizar pelos cuidados do idoso.

No segundo diagrama (Figura 4), desenvolvido por Fonseca (2019) é
relacionado também o “grau de compartilhamento” no eixo da abscissa e o “nivel de
posse” da habitagdo na ordenada. Nele é possivel avaliar o escasso mercado de
habitacdes para aposentados que forneca o modelo de “propriedade temporaria”. E
possivel notar que as opcdes disponiveis se concentram em ofertar dois modelos
bem aceitos popularmente: a propriedade ou o aluguel e “coletivo” ou “privado
individual”, sendo que o campo “privado coletivo” permanece como um campo de

estranheza social.



Figura 4 - Diagrama Grau de Compartilhamento x Grau de Posse
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Fonte: Fonseca (2019) — Adaptado pelo autor

Por fim, serd analisada ainda uma quarta dimenséo: a de servicos. Essa, por

sua vez, se relaciona diretamente com a dependéncia do publico-alvo (Figura 5). No
“Diagrama Servigos x Grau de Dependéncia” é possivel visualizar o caminho mais
natural seguido pelos aposentados: em um primeiro momento, a independéncia é
maior e a amenidade mais atrativa se da pela recreacao.
Os novos aposentados possuem muito tempo disponivel e pouca ou nenhuma
limitacdo de saude. Nao faz sentido a esse grupo, portanto, desembolsar grandes
quantias com acomodac¢des que oferecem, por exemplo, servicos de saude. Dentro
dessa categoria se encaixam as comunidades espontaneas, condominios e vilas e
até mesmo o cohousing (apelidado pelo mercado brasileiro de “multifamily”), que
pode proporcionar alguma atividade recreativa.

Por fim, existe a total, ou quase total dependéncia do usuario. Essa
dependéncia pode ser tanto fisica quanto cognitiva, e se apresenta como a
necessidade de vigilancia e cuidados 24h por dia. Até certo ponto, o age in place
pode fornecer ao idoso essa experiéncia. Porém, algumas acomodacdes,
equipamentos e equipe de apoio s6 podem ser encontrados em enfermarias.

Existe ainda uma opc¢ao que engloba todas as etapas anteriormente citadas,
gue seriam as ja comentadas “Continuing Care Retirement Communities” ou
“‘CCRCs”. Essas comunidades se propbéem a oferecer tudo que um aposentado

possa precisar até o final de sua jornada.



Figura 5 - Diagrama Servi¢cos x Grau de Dependéncia
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Fonte: Reproducgéo propria

E mais provavel, portanto, que, caso o recém aposentado resolva trocar de
residéncia, que este opte por uma opc¢éo que o forneca maior comodidade (grandes
residéncias para apenas um morador podem ser inconvenientes) e atrativos que sua
residéncia atual ndo oferece.

Fica aqui explicita a importancia de o mercado imobiliario oferecer a este
grupo opcdes de produto particular as suas necessidades. Este segmento é um
largo mercado em potencial que fica restrito, muitas vezes, a senescéncia domeéstica
até que esse método deixe de ser vidvel e 0 mesmo se veja obrigado a recorrer a

alguma acomodacdo mais adequada.



5. Segmento Alvo

Conforme discutido acima, o grupo composto pela classe alta ja encontra no
mercado algumas saidas para sua velhice. Este estudo, portanto, pretende focar no
inexplorado, a “lacuna” em potencial no qual ainda ndo foram projetadas solucdes
adequadas.

Pode-se considerar que toda faixa populacional que ndo se enquadre no
padrdao “alto” sofre com a falta de opcbes para envelhecer com qualidade. No
entanto, para fins mercadolégicos, o estudo ira primeiramente focar nas duas faixas
salariais mais altas das que comple a classe média. Sdo elas as faixas
compreendidas entre 10-15 e 15-20 salarios-minimos.

Estudos realizados por Haddad e Meyer (2008), mostram a relacdo entre a
demanda e a disponibilidade anual de habitacbes por classe de renda em S&o
Paulo. Em suas pesquisas, os autores puderam demonstrar que, em 2006/2007, o
mercado fornecia produtos principalmente para a classe média, com renda acima de

10 salarios minimos, conforme o gréafico abaixo:

Grafico 8 - Disponibilidade de habitacdo por faixa de renda em Séo Paulo
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No grafico acima, podemos encontrar uma relacdo entre a demanda anual
(Annual demand) de habitacbes (que neste caso pode ser entendida como a
formacdo de domicilios), e Oferta (Supply) da mesma em numero de unidades
(Units) por faixa salarial em salarios minimos (no eixo horizontal).

O que este grafico nos permite analisar é que, hd uma alta demanda solvente
por habitacdo, para a faixa de renda compreendida entre 10 e 20 salarios minimos.
Ainda, como este presente trabalho busca estudar uma tipologia desconhecida no
mercado, o estudo sera realizado para uma faixa de renda que retorne uma maior
viabilidade como estratégia para reduzir riscos.

No entanto esse mercado ndo assiste o recorte especifico dos aposentados,
como ja citado. Dito isso, o estudo segue com as trés opc¢bes: 5 a 10 salarios
minimos, 10 a 15 e 15 a 20. Este intervalo, apesar de compreender a macrodivisao
de “classe média”, se mostra um intervalo muito abrangente para se pensar em um
produto imobiliario. Com isso, foi escolhido seguir com o segmento compreendido
entre 10 e 20 salarios minimos, a ser futuramente ajustado, caso se faca necessario
durante o processo de analise financeira.

Abaixo, é possivel visualizar, e, até mesmo contabilizar, a populacdo a qual o

presente estudo se debrucara:

Grafico 9 - Distribuicdo de pessoas com 55+ anos por faixa de renda em salarios-minimos (Séo
Paulo - SP, 2010)
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Fonte: IBGE — Adaptado pelo autor



Primeiramente, foi escolhida a faixa de idade que compreende 55+ anos para
composicao do gréafico acima, pois, o estudo foca, ndo sé na populacéo idosa, mas
em toda aquela que se encontra aposentada. Apesar da recente reforma da
previdéncia ter adiado a idade com a qual a populacdo pode se aposentar, ainda
hoje é possivel visualizar uma consideravel parcela de pessoas que se aposentou
antes dos 60 anos, devido ao tempo de contribuicdo (e levando em consideracdo
gue muitos brasileiros comegam a trabalhar regularmente com 14 anos).

Ainda, analisando o grafico, é possivel constatar que cerca de 6% de toda
populacdo com mais de 55 anos se encontra dentro da faixa escolhida para o estudo
(entre 10 e 20 salarios minimos). Essa porcentagem pode parecer pequena, quando
comparada ao montante de pessoas que se enquadram, por exemplo, nas faixas de
renda inferiores. No entanto, em numeros cheios, essa parcela em destaque
representa uma populacdo estimada em 100 mil. Essa grandeza, levando em
consideracdo que faz parte daquele “grupo” ao qual o mercado imobiliario se vé
confortavel para produzir, € bem expressiva.

O recorte de faixas de renda e de idade feito aqui servirA como o primeiro

parametro para a escolha detalhada do sitio no capitulo a seguir.



6. Escolha do Sitio

Para escolha do sitio onde sera estudada a implantacdo do projeto em
questéo, foram formuladas algumas premissas.

Conforme enunciado anteriormente, o objeto de estudo tem recorte na cidade
de S&o Paulo, capital do estado de Sdo Paulo, e na populacdo com mais de 55
anos, dentro da faixa de renda de 10 a 20 salarios-minimos. A primeira premissa,
portanto, parte de um estudo populacional especifico. A partir de dados do IBGE,
foram analisadas projeces de todos os distritos da cidade de S&o Paulo, com os
quais foi possivel gerar dois mapas: Mapa 1 - Numero Médio de Salarios-Minimos
per capita (2010) e Mapa 2 - Projecéo do Percentual de ldosos por Distrito em 2030.

O mapa 2 possibilita uma analise da distribuicdo da classe média pela cidade
de Sao Paulo. Para este estudo, foi inicialmente considerada classe média aquela
gue recebe em média entre 5 e 8 salarios-minimos per capita (importante ressaltar
que a média de salérios per capita é diferente do salario médio da populacao, pois o
namero de saldrios-minimos per capita considera também a populacao
economicamente inativa - criancas e idosos).

Com base no mapa 1, foi possivel selecionar os seguintes distritos que se
encaixam naquilo que chamamos de classe média: Bela Vista, Butantd, Cambuci,
Campo Grande, Lapa, Liberdade, Mooca, Santa Cecilia, Santana, Socorro, Tatuapé,
Vila Andrade e Vila Sénia.

O mapa 2 mostra uma projecdo da populacdo idosa em 2030, traduzida em
percentual de populacdo idosa em relacdo a populacdo total de cada distrito. Foi
escolhida uma projecdo de 2030 considerando o intervalo de tempo entre a
concepcao da ideia e o inicio de performance do imovel como dez anos, com folgas.

Com base nas projecbes supracitadas, os distritos com maiores
concentracbes de idosos equiparam-se com o0s de maiores rendas (considerados
aqui aqueles com numero médio de salarios-minimos per capita superior a 5). O

distrito com a maior concentracédo de idosos, que chega a quase 30% da populacdo



total sendo composta por idosos em 2030, (contra a média de 20% para o restante
da cidade), é o de Moema. Na sequéncia, destacam-se outros distritos com
concentragdo acima da média paulistana. Sdo eles: Agua Rasa, Alto de Pinheiros,
Campo Belo, Consolagéo, Itaim Bibi, Jardim Paulista, Lapa, Perdizes, Pinheiros,
Santana, Santo Amaro, Saude, Tatuapé, Tucuruvi e Vila Mariana.

André Pitelli concluiu em seus estudos (2004) que idosos preferem residir em
locais proximos de onde vivem, e ainda, que qudo maior a idade e renda, maior a
resisténcia de mudancas drasticas de sitio. Com essas informacdes, € natural se
atentar para os distritos da Lapa, Santana e Tatuapé, que sao o0s trés nos quais as
informacGes de projecdo de idosos acima de 20% da populagcédo total e numero
médio de salarios minimos per capita dentro do intervalo de 5 a 8 salarios minimos
coincide. No entanto, esses dois parametros ndo foram os Unicos analisados para a
escolha dos sitios. Na elaboracdo desta etapa, foram considerados outros fatores de
igual importancia para a definicdo de um local.

Para completar os critérios utilizados na escolha do sitio, foi analisada a
pesquisa realizada por Freitas, Filho e Alencar, apresentada na 19° Conferéncia
Internacional da LARES (2019). Os autores realizaram um questionario multipla
escolha online, com pessoas de idades acima de 65 anos, residentes da cidade de
Sédo Paulo e pertencentes as classes A e B. Neste questionario foram abordados
aspectos do perfil dos candidatos, situacdo habitacional atual, habitos rotineiros,
dominio de tecnologia, disposicao de mudar de sitio, e caracteristicas estimaveis em
um imovel. Os resultados do questionario apontaram para 0s seguintes principais

resultados:



Figura 6 - Perfil e Idosos Classes A e B — Resultados da Pesquisa:

Superior Completo Possuem Smartphone

P6s Graduado Participam de Redes Sociais

Entre 60 e 80anos Utilizam apps

Residente na cidade de S3o Paulo DISPOSICAO PARA MUDAR

Aposentado 65% se mudariam da atual residéncia

Vive em Residéncia Prépria

Proprietario de um ou mais imoveis Proximidade dos filhos

Residente em apartamento Areas centrais

Vivem com conjugue ou s Proximidade de mercados e shopping center
HABITOS ROTINEIROS RELEVANTES |Ndo necessariamente proximo a estacdes de metrd
Em relagdo a atividade fisica Entre 70m* e 100m?

Praticam caminhada Preferem apartamentos "menores"

Frequentam caminhada Grande variedade de servicos

N3o se exercitam |Apartamentos com adaptagdes para publico idoso

o~ a

Em relagdo a transporte

Aindadirigem
Utilizam Uber

Utilizam transporte publico
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Portanto, com esse resultado, foram estabelecidos novos parametros a serem
considerados na escolha do terreno: &reas centrais ou prOximas ao centro,
proximidade a shoppings centers e mercados, proximidade a parques, SESC ou
clubes esportivos, de facil acesso quando possivel (proximo a estacbes de Metrd,
por exemplo, para permitir que familiares e amigos consigam acessar o local com
facilidade), e localizado em terrenos caracterizados como ZEU (Zona de Eixo de
Transformacdo Urbana) segundo o Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sé&o
Paulo (PDE). Essa ultima qualidade se refere a maior viabilidade, pois em ZEUs o
CA (Coeficiente de Aproveitamento) € 4, o que permite que o incorporador adense
mais o empreendimento, o que o torna mais lucrativo.

Para cruzar todas as informagdes acima, foi criado um terceiro mapa. Dessa
vez, além dos distritos, € possivel localizar no mapa abaixo linha e estagbes de
metrd, terrenos com zoneamento de ZEU, parques municipais, unidades do SESC

Séo Paulo, clubes esportivos privados e shopping centers:



Mapa 1 - Nomero Médio de Salarios-Minimos Per Capita (2010)
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Fonte IBGE — Reproducao Prépria



Mapa 2 - Projegdo do Percentual de Idosos por Distrito em 2030
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Mapa 3 - Localizagdo de Amenidades
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Fonte: Reproducao prépria
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Como visto anteriormente, existe uma preferéncia pela permanéncia em
regides centrais. Para tanto, 0 mapa seguinte consiste em uma aproximag¢ao do

anterior (Mapa 3), focando no centro expandido de Sao Paulo.

Mapa 4 - Localizacdo de Amenidades na Regido Central de Sao Paulo
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Cruzando informacgBes dos trés mapas apresentados neste capitulo, foram
escolhidos quatro diferentes terrenos em quatro diferentes distritos para analise mais
profunda da possibilidade. A escolha de analisar quatro sitios diferentes se deu pela
crenca de que é necessario possuir um conjunto de alternativas que converta boa
parte dos atributos elencados acima, estejam bem distribuidos pela cidade de Séo
Paulo, (ainda que proximos suficientemente do centro), se apresentando como
Otimas opcdes para o publico alvo, para entdo escolher a melhor opcao
mercadoldgica.

Os atributos escolhidos como importantes estdo analisados na seguinte

ordem hierarquica: terrenos dentro de ZEUs, proximidade de a terminais de metrd,



proximidade a shoppings centers, proximidade a parques, e proximidade a SESCs e
clubes esportivos. Com base neles, os quatro distritos escolhidos para a analise
foram: Morumbi, Ipiranga, Tatuapé e Santana. Os quatro terrenos sé&o

individualmente analisados a seguir.

Mapa 5 - Localizacao dos Terrenos Escolhidos
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O terreno escolhido fica dentro da linha demarcatoéria do distrito Morumbi, mas
faz também divisa com o distrito Butantd, que era o foco de estudo da primeira
opcédo. Sendo o Butantd um distrito com média de salarios-minimos per capita de 3 a
5 salarios-minimos, e por sua projecdo de populacéo idosa ser de apenas 15% a
20% em 2030, o distrito ndo seria considerado como ideal no primeiro momento. No
entanto ele faz divisa com vizinhos que apresentam uma renda per capita maior,

bem como projecbes de envelhecimento bem avancadas (como Alto de Pinheiros,



por exemplo). Ainda, por ser um distrito mais afastado do centro expandido, e de
menor renda, este distrito apresenta, também, valores mais baixos de terreno.

Portanto, levando em consideracdo o publico-alvo j& recortado: populagéo
aposentada com renda entre 10 e 20 salédrios-minimos, pode-se considerar o
Butantd como um vizinho préximo, o que se enquadra na premissa de localizacao
préoxima do centro e proxima do local de residéncia atual.

Em seguida, nota-se que o Butantd é conectado por uma nova linha de metro,
possui shopping center, SESC, e parques nas proximidades, e tudo isso proximo a
regido demarcada no Zoneamento como ZEU. Com esse perfil tracado, o passo
seguinte foi procurar um terreno vazio. O espaco escolhido fica na Av. Francisco
Morato, divisa entre os distritos Morumbi e Butantd. Optou-se um terreno do distrito
Morumbi por inexisténcia de espacgos vazios pertencentes a ZEU com dimensdes
razoaveis (maiores que 1000 m?) do lado da avenida pertencente ao distrito Butanta.

Mas, para fins de analise, as caracteristicas supracitadas se mantém neste terreno.

Mapa 6 - Recorte da Area Escolhida: Butantd / Morumbi
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Fonte: Imagem satélite do Google Earth

Figura 8 - Recorte do Terreno: Butantd / Morumbi
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Figura 9 - Terreno Escolhido Visto Pela Rua: Butanta / Morumbi
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6.3 Ipiranga

O Ipiranga, é um distrito com renda média em torno de 2 a 3 SM e projecao
de 15% a 20% de populagéo idosa até 2030. Mais uma vez, foi aqui escolhido um
distrito que faz divisa com outros de maior poder aquisitivo e de maiores taxas de
envelhecimento (como Vila Mariana). Isso porque a disponibilidade de terrenos
vazios com potencial de construcao (ZEU) é maior, e os terrenos tendem a ser mais
baratos. Ainda assim, é considerada uma regido proxima ao centro e que serviria
bem o publico ndo s6 do préprio distrito, mas também dos adjacentes.

Foi buscado no Ipiranga, além de terrenos de zoneamento ZEU, aqueles de
dimensfes iguais ou superiores a 1000 m?2, disponiveis, proximos a estacdo de
metrd alto do Ipiranga, do pargue e museu da Independéncia, bem como de clubes e
do SESC Ipiranga. Nesta regido ndo ha, todavia, um shopping center muito préximo.



Mapa 7 - Recorte da Area Escolhida: Ipiranga
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Figura 11 - Recorte do Terreno: Ipiranga
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Figura 12 - Terreno Escolhido Visto Pela Rua: Ipiranga
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O Tatuapé se destaca como um dos distritos com envelhecimento
populacional bem avancado, sendo que para esse distrito a projecao para 2030 é de
até 25% da populacéo total sendo idosa. A renda média per capita do Tatuapé fica,
como no Butantd, entre 3 a 5 SM.

Além da projecao da populagéo idosa ser significativa, a escolha deste distrito
se fez pela concentracdo de amenidades préximas: metr6, shoppings center, clubes
e parques, todos dentro de um raio curto de distancia. Além disso, ndo muito

distante, no distrito vizinho, existe uma das unidades do SESC.

Mapa 8 - Recorte da Area Escolhida: Tatuapé
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Figura 13 - Recorte da Area Escolhida: Tatuapé
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Figura 14 - Recorte do Terreno: Tatuapé
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Figura 15 - Terreno Escolhido Visto Pela Rua: Tatuapé
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6.5 Santana

O Perfil de Santana é similar ao de Tatuapé: a populacdo idosa avancara
mais agressivamente que nos demais distritos ao redor, alcancando até 25% da
populacdo total até 2030. A renda média per capita € de 3-5 SM e o distrito € um
pouco mais afastado do centro, o que lhe confere valores melhores de terreno.

Dentre as amenidades de interesse do local escolhido estdo: zoneamento

ZEU, proximidade a estagcéo de metrd, proximidade ao SESC Santana, e a parques.



Mapa 9 - Recorte da Area Escolhida: Santana
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Figura 16 - Recorte da Area Escolhida: Santana

Fonte: Imagem satélite do Google Earth



Figura 17 - Recorte do Terreno: Santana
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Figura 18 - Terreno Escolhido Visto Pela Rua: Santana
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Com um conjunto de 4 terrenos diferentes, bem distribuidos ao longo da
cidade de Sao Paulo, o passo subsequente foi selecionar um deles para prosseguir
com o estudo de viabilidade. A partir da rapida analise introdutéria de cada um dos
distritos, bem como andlise da localizacdo no mapa e sua vizinhanca, foi escolhido
prosseguir com o terreno localizado no Tatuapé.

A decisdo que resultou nesta escolha leva em consideracdo que, das
escolhas indicadas, esta possui uma localizacdo estrategicamente melhor: a
vizinhanca possui indices de envelhecimento alto, bem como renda média per capita
dentro do recorte considerado no presente estudo, esta bem suprida das
amenidades consideradas (metrd, shopping, parques, SESC e outros instrumentos
nas proximidades), ainda, o distrito do Tatuapé nao foi completamente saturado pelo

mercado imobiliario, e possui bastante area de ZEU disponivel para ser explorada.

Com o terreno escolhido, o passo seguinte foi analisar os parametros
urbanisticos do mesmo. Hoje, segundo o Plano Diretor Estratégico (PDE) de Séo
Paulo, Lei n°® 16.050, de 31 de julho de 2014, o terreno se encontra no contexto da
Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana (Mapa 10), e Macroarea de
Estruturacdo Metropolitana (Mapa 11). Ainda, dentro da Macroarea de Estruturacéo
Metropolitana, o terreno faz parte da subdivisdo “Arco Leste” (Mapa 12), estando

também localizado em regido de “Eixo Estruturante”.



Mapa 10 - Macrozonas Municipio de Sédo Paulo
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Legenda
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Mapa 12 - Setores da Macroérea de Estruturacdo Metropolitana
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Ainda, segundo o atual Plano Diretor Estratégico, as zonas de eixo (que
futuramente vieram compor algumas das ZEUs de Sao Paulo no atual Zoneamento)
se caracterizam por serem regides de facil acesso por transporte de massas (metro,
trem e corredor de 6nibus), e, por tanto, regides nas quais € de grande interesse
publico a promocédo de adensamento (Figura 19).



Isto dito, o PDE prevé alguns incentivos para certas tipologias de uso do solo
gue serdo explorados neste estudo a fim de maximizar o potencial do produto a ser

desenvolvido. S&o eles:

e Art. 79, Inciso VII - Como contrapartida a doacdo de éarea para ampliar
calcadas, o recuo de frente sera dispensado e ndo sera cobrada outorga
onerosa correspondente a area doada para este fim, sendo necessario no
minimo 3m de largura de passeio;

e Art. 80, Inciso IV - A ndo contabilizacdo de areas (para fins de calculo de
coeficiente de aproveitamento) de construcdes no nivel da rua com acesso
direto ao logradouro, em lotes com testada superior a 20m (vinte metros), até
o limite de 50% da area do lote, destinadas a usos classificados nas
subcategorias de usos nado residenciais compativeis e/ou toleraveis a
vizinhanca local;

e Art. 80, Inciso V - A ndo contabilizacdo de areas (para fins de célculo de
coeficiente de aproveitamento) destinada aos usos ndo residenciais, até o
limite de 20% (vinte por cento) da area construida computavel total do
empreendimento, nos empreendimentos de uso misto;

e Em éareas de influéncia dos eixos, quando uma parcela do lote for destinada a
fruicdo publica, os potenciais construtivos basico e maximo do remanescente
do lote serdo calculados em funcao de sua area original, e ndo sera cobrada
outorga onerosa correspondente a metade do potencial construtivo maximo
relativo a area destinada a fruicdo publica (desde que atendendo as

condi¢cdes ponderadas no Art. 82).

Para além dos incentivos, o Plano Diretor também descreve como “areas nao
computaveis” para fins de calculo de coeficiente de aproveitamento os seguintes

itens:

e Area edificada destinada a residéncia do zelador até 60 m?2
e Area do pavimento térreo em pilotis, quando desembaracado de qualquer
vedacdo a ndo ser a das caixas de escadas, elevadores e controle de acesso,

limitada a 30% (trinta por cento) da area do pavimento;



Eixos

Pavimento térreo das edificacbes destinadas a categoria de uso Residencial
Multifamiliar Vertical, quando destinado a utilizacdo comum;

As areas cobertas, em qualquer pavimento, ocupadas por circulagéo,
manobra e estacionamento de veiculos, desde que seja observada a cota de
garagem maxima e 0 numero de vagas nao ultrapasse, no caso de
empreendimentos mistos, 1 vaga por unidade habitacional e 1 vaga a cada 70

m2 de area computdvel para uso nao residencial.

Além disso, o PDE estabelece valores minimos de recuos para as areas de

Estruturantes. No entanto, quando a nova Lei de Parcelamento, Uso e

Ocupacéao do Solo (LPUOS) entra em vigor, em 2016, passam a valer os parametros

da nova lei, conforme o quadro anexo a lei, intitulado “Caracteristicas de

aproveitamento construtivo das areas de influéncia dos Eixos de Estruturacdo da

Transformacgao Urbana” (Anexo 1) . Portanto, os recuos minimos serdo explorados

nos dois subcapitulos a seguir.

Figura 19 - Eixos de Estruturacdo da Transformacé&o Urbana
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Art. 75)

Apos andlise do Plano Diretor, foi estudada a Lei de Uso e Ocupacéo do solo,

n® 16.402, de 22 de marco de 2016. Segundo esta lei, e conforme supracitado, 0



terreno do estudo se encontra dentro do zoneamento “ZEU” ou “Zona Eixo de
Estruturacdo da Transformacéo Urbana”.
Segundo as leis de zoneamento para ZEUs, foram extraidos os seguintes

parametros construtivos (para terrenos de area inferior a 20.000 m2):

Figura 20 - Par@metros Urbanisticos
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Fonte: Lei n° 16.402/2016 — Adaptado pelo autor

Sendo o Coeficiente de aproveitamento maximo (CAm), o n° de vezes que o
terreno pode ser construido acima de seu coeficiente basico, mediante o pagamento
de outorga onerosa, € possivel deduzir desta tabela que o terreno escolhido ira
permitir a construcao de 6.560 m2 de areas computaveis (que estéao previstas no Art.
62 da lei e serdo mais adiante retomadas para fins de calculo), fora os incentivos
construtivos previstos pelo Plano Diretor que sdo retomados na LPUOS. Ainda, fica
explicito que é permitido os usos residencial, comercial e de servicos (que seréo
explorados no empreendimento em questao).

A LPUOS também atualiza os parametros de recuos minimos para cada
tipologia e zoneamento. Segundo o quaro “Parametros de ocupacao, exceto de
Quota Ambiental” (Anexo 2) anexo ao texto da Lei, para terrenos em ZEU, com
construcdo de gabarito superior a 10m, ndo ha valor minimo de recuo frontal (salvo

situacdes nas quais € necessario o alargamento de via e/ou passeio, conforme



supracitado nas leis do PDE), e o valor minimo de recuos de fundo e laterais é de
3m.

Os valores de outorga onerosa também variam de acordo com a regido onde
se encontra o terreno. Sendo o valor da outorga/ m2 adicional = (Area do terreno /
Area computavel) x Valor Venal x Fator de Interesse Social (FS) x Fator de
Utilidade Publica (FP). Com as informacdes fornecidas pelas tabelas 2 e 3 é

possivel deduzir o valor da outorga a ser paga neste terreno:

Tabela 1 - Fator de Utilidade Publica / Tabela 2 Fator de Interesse Social

Macrodrea FPr__ FPor
Moroeste 0,3 0 Uso Habitacional
Arco Jacu-Péssega| 0,3 0 HIS 0
AvenidaCupec | 03 | o |  |HMPatéS0m® 04
Macrodrea de 'i&LCENLEEtE____[_D_ﬁ__ _o__1 LI d_P:_Slrﬂz_ézﬂ_m_z _________ 0 ;5___|
Estruturagﬁo Fernao Dias 0.3 o l—lﬂP_ale_S_Un_ﬁT ____________ 0 ;E‘__J
i Arco Tieté 1,2 1,3 HAP de 51m* & 70m* 0,9
Metropolitana Centro 1,2 1,3 Habitagdo com mais de 70m* 1
Arco Tamanduatei| 1,2 1,3 Entidades sem Fins Lucrativos
Arco Pinheiros 1,2 1,3 Templos Religiosos 0
Arco Jurubatuba 1,2 1,3 Hospitais e Clinicas 0,3
Macrodrea de Urbanizagdo 0.7 03 Universidades 0,3
Consolidada ! ! Escolas e Creches 0,3
Equipamentos Culturais e Afins 0,3
Macrodrea de Qualificagdo Urbana 0,6 0,5 Outras Entidades
Macrodrea de Redugdo da 03 0 HD_SpitaiS 0,7
Vulnerabilidade d Universidades 0,7
Macrodrea de Reducdo da Escolas 0,7
vulnerabilidade Urbana e 1 0 Equipamentos Culturais e Afins 0,7
Macroarea de Controle e 1 0 Usos Insti_tu_cionais 0
Qualificagdo Ambiental Outras Atividades 1

Fonte: Lei n® 16.402/2016 — Adaptado pelo autor

Na tabela 3, foi considerado o Fator de Interesse Social (FS) de uma
Habitacdo de Alto Padrdo (HAP) de até 50 m2? de éarea privativa por Unidade
Habitacional. Apesar de se tratar de um empreendimento de uso misto, 0 uso de
Outorga Onerosa para adensamento do projeto sera utilizado para expandir 0 uso
principal (habitacional).

A Habitacdo de Alto Padréo se difere das Habitacbes de Interesse Social
(HIS) e Habitacbes de Mercado Popular (HMP) pela faixa de renda que compreende.
As HAPs englobam um publico que recebe renda superior a R$ 10.782,21. (Valores
ajustados pelo IPCA, conforme indica a lei n® 57.684/17, que estipula a faixa de 5 a

10 SM para HMPs), ou o equivalente a, aproximadamente, 10 SM. Como foi



discutido anteriormente, o projeto esta sendo estudado para faixas de renda de 10 a
20 SM.

Para o calculo do valor de Outorga, é necessario, ainda, o valor Venal do
terreno, que é fornecido pelo Quadro 14 “Cadastro de Valor de Terreno para fins de
Outorga Onerosa” do Plano Diretor Estratégico Do Municipio De Sao Paulo. Este
quadro oferece valores de Setor e Quadra (SQ) e Cdédigo do Lote (Codlog) para
cada um dos cadastros do municipio. O lote em questao possui SQ 030018 e Codlog
016861. Segundo valores apresentados pelo quadro 14 (da lei), atualizado pelo
Decreto n° 59.166 de 2019, o valor venal do imoével para fins de outorga € de R$
3.895,00.

Portanto, considerando que o projeto extrapolar4d todo o coeficiente de
aproveitamento disponivel, ou seja, contabilizando o valor de 6.560 m2 de éarea
construida computavel, e ainda, utilizando os parametros citados anteriormente, para
cada m2 de projeto computaveis acima do coeficiente de aproveitamento basico (1),
deverdo ser pagos a prefeitura o valor de R$233,70/m? adicionais ao CA basico,
descritos na equacao a seguir: (1.640 m% 6.560 m?) x R$ 3.895,00 x 0,8 x 0,3 = R$
233,70

Ainda, sobre o valor a ser pago pela outorga onerosa, a LPUOS prevé um
desconto adicional no valor final, que pode ser alcancado com pontuacédo de cota
ambiental que supere aquela prevista pela LPUOS para determinada area. O
desconto é proporcional a qudo maior a pontuacao basica o QA é extrapolado, bem
como ao tamanho do terreno. Neste caso, o terreno se encontra categorizado como
“PA 17, conforme pode ser visualizado no mapa 13.

Com relacdo as areas nao computaveis, a LPUOS adiciona as ja existentes

segundo o PDE, as seguintes condicdes e restri¢cdes:

e NAao serdo computaveis areas construidas destinadas as atividades
operacionais do sistema de transporte publico coletivo

e NAao serdo computaveis as areas ocupadas por vestiario de usuarios de
bicicletas

e A somatoéria das areas construidas ndo computaveis referente a circulacédo
dos pavimentos de garagem, bem como vagas de veiculos dentro do limite
maximo estipulado, fica limitada a 59% do valor correspondente a area

construida total da edificacéo



e A taxa de ocupacdo (TO) maxima do lote ndo sera aplicada a parte dos

subsolos utilizados para estacionamento de veiculos

Mapa 13 - Perimetro de Qualificagdo Ambiental

Fonte: Lei n® 16.402/16 — Adaptado pelo autor
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Por fim, se faz necesséario um estudo de parametros de exigéncia segundo o
Cddigo de Obras e Edificagdes, que analisara recuos e tamanho de vias minimos de
acordo com cada produto. E importante ressaltar, portanto, que, apesar das leis do
PDE e LPUOS trazerem informacdes relativas ao zoneamento de cada imovel, é
preciso também analisar as caracteristicas do produto a ser desenvolvido e suas
exigéncias.

Segundo o Artigo V do Cédigo de Obras, o célculo de recuos de Fundo e
Lateral deve respeitar a seguinte conta: A = (H — 6) + 10, onde:

e A = afastamento lateral e de fundo;

e H = altura da edificagdo em metros contados a partir do perfil do terreno

e O recuo minimo deve ser de 3m
A notar:

e Em caso de excecles especificas descritas nas leis do PDE e LPUOS, a
auséncia de recuos pode ser mantida

e Na existéncia de edificagbes vizinhas sem recuos laterais admite-se
justaposicéo no trecho em que a altura da edificacdo nova for menor ou igual
a altura da edificacéo existente
Em relacdo as areas computaveis e nao computaveis, o Codigo de Obras

acrescenta as seguintes areas a serem desconsideradas na somatéria de area
computavel:

e Terrago aberto, com &area construida méaxima por pavimento equivalente a 5%
da area do terreno;

e Mobiliario definido como jirau, instalado a meia altura em compartimento, com
pé-direito maximo de 2,30 m, sem permanéncia humana prolongada,
ocupando, no maximo, 30% da area do compartimento;

e Demais tipos de mobiliario e a obra complementar com area construida de até
30,00 m2

e Saliéncias, dentro das seguintes caracteristicas e dimensdes:

a) elemento arquitetdnico, ornato, ornamento, jardineira, floreira, brise,
aba horizontal e vertical, com até 0,40 m de profundidade;

b) viga, pilar com até 0,40 m de avanco;



c) beiral da cobertura com até 1,50 m de largura;
d) marquise em balanco, ndo sobreposta, que avance, no maximo, até
50% das faixas de recuo obrigatdrio e com area maxima de 30,00 m2
Area técnica destinada a instalacdes e equipamentos;
Circulacdo e vestiarios em pavimentos destinado a estacionamento de
veiculos, motocicletas e bicicletas
Em empreendimentos de uso residencial, as areas cobertas de uso comum:
a) no pavimento térreo;
b) em qualquer pavimento, observado o limite de 3,00 m2 por unidade
habitacional,
Em empreendimentos de uso nao residencial:
a) pavimento térreo sem vedacao, (sendo admitido o fechamento do
controle de acesso e as caixas de escada da edificacao);

b) a circulacéo vertical de uso comum



7. Estudo de Viabilidade

O estudo de massas do projeto se iniciou com uma analise simples do CA,
TO e recuos minimos segundo o Zoneamento. Pela LPUOS, os recuos minimos
para este terreno devem respeitar 3m para laterais e fundos e dispor de ao menos
5m de passeio frontal. No entanto, para edificacbes até 10 m de gabarito ficam
dispensadas de recuos laterais de fundo, conforme prevé o Art. 66 da LPUOS. Isto
dito, é possivel que a edificacdo de uso néo residencial (fachada ativa e andar de
consultorios) seja construida no limite do terreno.

Como pode ser visto na figura subsequente, o terreno esta localizado em uma
esquina, tendo, portanto, duas “frentes”: uma para a Rua Teixeira de Melo, que onde
0 passeio atual possui 3m, e uma para a rua Padre Antonio de Sa, com apenas 2,4m
de passeio. Para adequacdo do passeio, foi necessario portanto a doacdo de uma
faixa de 0,6m de largura.

Na sequéncia, foi extraida a taxa de ocupacdo maxima do terreno poés
doacdo. Conforme a tabela 1, apresentada no capitulo anterior, ZEUs em terrenos
maiores que 500 m2, admitem uma ocupacao de até 70% da area total pos doacdes.
Por ultimo, foi explorada a possibilidade de ocupacdo térrea maxima isenta de
contabilizacdo no calculo de CA. Na figura 20, fica explicita a melhor possibilidade
de implantacdo do empreendimento.

Conforme citado anteriormente, a lei do Plano Diretor prevé incentivos para
uso misto em eixos de estruturacdo Urbana. Dentre eles, € previsto que até 50% da
area total do terreno pode ser construida no térreo para usos ndo residenciais de
baixo a médio incbmodo, sem contabilizar nos calculos de CA. Além disso, fica
disposto que 20% de toda a area construida computavel, se destinado ao uso néo
residencial, € isenta do uso de outorga onerosa, 0 que em pratica amplifica o

coeficiente de aproveitamento 4 em 4,8.



Figura 21 - Insercéo do Terreno
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Fonte: Adaptado pelo autor

Ambos os incentivos supracitados foram explorados neste projeto. A tabela 4
detalha cada um dos trés usos (comercial de lojas, comercial de consultérios e
residencial) e suas respectivas areas. O térreo tera metade da area total do terreno
(820 m?) ocupado por lojas de fachada ativa. A area remanescente para ocupagao
total do terreno, (dentro do parametro de TO méaximo = 0,7), sera completada por
recepcao, sala de espera e circulacdo referentes ao empreendimento comercial de
consultorios e o residencial. Esse espaco também ndo € computavel na lei, por se
tratar de um espaco de uso comum ocupando o térreo.

O primeiro andar ocupa 0 mesmo espacgo que o projetado na implantacao de
uso nao residencial, mais uma vez, beneficiando-se da maxima taxa de ocupacao.
Vale ressaltar que se fosse explorado a totalidade dos 20% de area construida
computavel para o uso de consultorios comerciais, seriam necessarios mais do que
um pavimento tipo comercial (1.132 m2). No entanto, para fins de simplificacéo,

apenas um pavimento sera destinado ao uso de consultérios.



O empreendimento residencial aproveita a totalidade da area maxima
computavel permitida. Para a elaboracdo do produto, foram estudadas plantas-tipo
de apartamentos “senior living” com um quarto, sala, banheiro e cozinha. Ainda,
dentro da condicionante de até 50 m2, conforme parametro utilizado para elaboracéo
do valor de outorga onerosa por m2 (HAP até 50 m?2). O produto final foram
apartamentos de 50 m2 de area privativa, sendo 45 m2 de area computavel e 5 m2 de
terraco aberto.

Tendo cada andar 5 unidades habitacionais, 0 empreendimento total tera 122
unidades habitacionais, distribuidas em 25 andares, sendo que o ultimo pavimento
tera apenas duas unidades habitacionais e o restante sera destinado ao uso comum
(saléo de festa, churrasqueira, “rooftop”, entre outras possibilidades).

Por fim, o empreendimento dispde de 2 andares de subsolo, com 50 vagas
cada, sendo um andar 100% destinado ao uso nao residencial (consultérios e lojas)
e outro andar destinado ao uso residencial. Apenas 50 unidades habitacionais
desfrutardo de vaga para automoével, as outras 72 ndo gozardo deste beneficio, ja
que a lei prevé isencdo da obrigatoriedade de vagas de estacionamento em
empreendimentos residenciais em eixo. Ainda, para fins de calculo, foi considerado
que o m?2 dos apartamentos com vaga sera 10% superior ao dos apartamentos sem

vaga.



Figura 22 - Maguete Plano de Massas do Empreendimento.
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Figura 23 - Exemplo de Planta-Tipo (42 m sem terrago)




Disponivel em: < https://www.cyrela.com.br/imovel/vintage-senior-residence-apartamento-
petropolis-porto-alegre-rs>

Tabela 3 - Relagéo de Areas

Descricao Un.
Area total do terreno 1640 m?

Area de doacio 22,6 m?

Area Liquida 1617,4 m?

CA max 4

Incentivo +20%

Area Computavel Maxima (Residencial) 6560 m?

Area Computavel Maxima (Total) 7872 m?

Taxa de Ocupagao Maxima 0,7

Ocupacdo Maxima 1132,18 m?

Térreo Area Lojas 820 m?

Térreo Area Comum 312,18 m?

Térreo Area Total 1132,18 m?

Area Util Lojas 820 m?

Area Total Comercial consultérios 1132,18 m?

Area Util Comercial Consultérios 1082,18 m?2

Area computavel residencial Total 6563,6 m?

Area computavel/UH 45 m?

Area Util/UH 50 m?

UH/Pavimento 5

Area computavel/Pavimento 269 m?

Area total/Pavimento 294 m?

N2 de Pavimentos 24,4

UH Total 122

Area Total Residencial 7173,6 m?2

Area Util Residencial Total 6100 m?

Area Subsolo 2750 m?

N¢ Vagas 100

Area Construida Total 12188 m?

Fonte: Reproducdao propria



Com a volumetria proposta, foi iniciado o estudo de viabilidade financeira,
onde serd levantado e proposto um valor para o terreno, e modelado o fluxo de caixa
simplificado da incorporacéo proposta.

O valor aproximado do terreno foi obtido pelo método involutivo (Anexo 3). O
método involutivo permite analisar qual valor maximo seria pago por pelo terreno, no
mercado, considerando o melhor aproveitamento econdémico, e em fungdo de seu
potencial de aproveitamento, baseadas nos parametros e restrices das legislacdes
de planejamento urbano e nas caracteristicas fisicas dos iméveis. Sao consideradas
as condi¢cdes de mercado para a definicdo do melhor uso, a partir dai, sdo feitas
andlises financeiras com projecBes de fluxos de caixa descontados, tendo como
premissas: valor geral de vendas (VGV), custos, despesas, investimentos e
rentabilidade esperada. Os resultados das analises financeiras permitem definir qual
valor poderia ser pago pelo imével do ponto de vista do incorporador.

Com dados extraidos da plataforma Geoimoveis, foi estudada a tipologia de
incorporacdo mais praticada na regido: residencial vertical de médio padréo, com
dois dormitérios e vaga para automéveis. Ainda, foram aproveitadas as informacfes
do geoiméveis de valores de venda por m?2 praticados para esta tipologia e nesta
regido. Com essas informacdes, foi simulado um fluxo de caixa de 48 meses (4
anos) para o empreendimento padrdo supracitado, considerando valores de
construcdo da tabela Sidra, e buscando uma taxa de desconto, ou taxa minima de
atratividade (TMA) de 15% anual ou 1,17% mensal.

Com o valor de terreno encontrado na simulacao, foi montado o fluxo de caixa
da incorporagéo estudada. Como o empreendimento em questao conta ainda com
outras duas tipologias de uso: comercial de consultérios e comercial de lojas, foi
preciso realizar um estudo de valores praticados na regido para estes usos. A
ferramenta usada para estimar valores de salas em prédios comerciais foi o
geoimoéveis. Para as lojas, foi realizada uma pesquisa de mercado no site
<www.zapimoveis.com.br>. Os valores encontrados podem ser analisados no Anexo
6.

A taxa de desconto utilizada no fluxo de caixa, para calculo do Valor Presente

Liquido (VPL) foi também de 15% anual ou 1,17% mensal. Neste estudo, foram



adotadas as seguintes premissas mercadoldgicas, que sdo adequadas para o perfil
do mercado da regido escolhida:
e 40% das unidades serdo vendidas no lancamento
e 50% das unidades serdo vendidas ao longo dos meses de construcao
e 10% das unidades serdo vendidas na entrega das chaves
e Serdo acrescentados valores equivalente a:
o 20% do Valor Geral de Vendas (VGV), para despesas administrativas,
impostos, e relacionadas a comercializacdo das unidades (corretagem
e propaganda).
o 7% do valor total do terreno para despesas com a compra do mesmo
o 5% do valor total de construcdo para gastos com o projeto

O Anexo 4 apresenta o fluxo de caixa elaborado com as informacdes e
premissas supracitadas. Considerando estas premissas, foi calculada a Taxa Interna
de Retorno (TIR) do empreendimento, que atingiu o valor de 34,95% anual ou 2,53%
mensal e uma margem superior a 60%.

Estes resultados agressivos mostram que o empreendimento em questao
poderia ora ir a mercado com um valor de m2 mais alto, ora ser implantando em uma
regido mais valorizada. Ou ainda, o0 estudo mostra que este mesmo
empreendimento, com retornos muito atrativos, € um produto adequado para faixas

de renda inferiores a estudada (de 15 a 20 SM).

O estudo desenvolveu, até a presente etapa, a premissa de que seria
produzida uma viabilidade para a faixa de renda de 10 a 20 SM. No entanto, em
termos de viabilidade financeira, esse intervalo de rendas reldne caracteristicas muito
diferentes. O consumidor que possui uma renda de 10 SM ndo consome 0 mesmo
produto imobiliario que o consumidor que detém 20 SM de renda.

Nesta seguinte etapa, se fez necessario decidir, portanto, a qual faixa de
renda este estudo testard sua viabilidade: de 10 a 15 SM, ou de 15 a 20 SM.
Conforme mencionado no capitulo 5, para reduzir riscos, serd utilizada a faixa de

renda que fornece maior segurancga quanto a viabilidade: de 15 a 20 SM.



Para a primeira simulacédo, foi considerado um valor m2 compativel com a
meédia da regido, correspondendo a um preco de venda de R$540.227,00. Visto que
esse valor era mais que suficiente para retornar uma TIR positiva e acima da TMA,
concluindo, portanto, a viabilidade do projeto para mercado, foi analisada a
viabilidade do mesmo para o publico alvo. Utilizando-se do simulador de crédito
imobiliario do site da Caixa Econémica Federal, foram geradas diversas simulacdes
a fim de trazer uma resposta as seguintes questdes:

e O valor sugerido do imovel na planta é acessivel a classe de renda pretendida
(de 15 a 20 SM)?

e Caso 0 preco seja superior, até qual valor o segmento pretendido consegue
financiar?

e Caso o preco seja inferior, até qual valor o segmento pretendido consegue
financiar e qual a renda minima para ter acesso ao produto proposto?

Sendo considerado como viabilidade financeira para o usuario final a
possibilidade de financiamento no maximo de meses possivel para a faixa de idade
pretendida, dando como entrada o valor equivalente a 50% do preco do imovel. O
valor a ser fornecido como entrada para o financiamento parte das seguintes
premissas:

e A partir de certa idade, o nimero maximo de meses para um financiamento
imobiliario diminui consideravelmente. Para diluir o valor das parcelas e torna-
las similares a um aluguel, o valor de entrada deve ser maior.

e Considera-se aqui que a maioria da populacao de classes A e B ja possua um
imovel préprio até chegar a aposentadoria. A simulagdo considera que sera
dado como entrada parte do valor arrecadado com a venda do imével
anterior.

Na ferramenta de simulacdo que o préprio site fornece, foi criado um perfil
ficticio com as seguintes especificacdes: pessoa nascida em 1956 ou antes (65+
anos de idade), que ja possui um imovel em Sdo Paulo e de renda bruta familiar
equivalente a 15 SM (R$16.500,00), disposta a criar um vinculo com a Caixa
Econbmica (o que favorece taxas menores para o financiamento). O valor da
simulacéo foi de R$540.000,00 para um imovel novo e localizado na cidade de Séo

Paulo.



O resultado mostrou que a Caixa esta disposta a financiar em até 180 meses
(15 anos) um imovel para pessoas de 65 anos, dentro do Sistema de Amortizacao
Constante (SAC). Extrapolando o nimero de meses maximo para o financiamento, o
cliente ficticio criado teria que fornecer como entrada para a aquisicdo do imovel
uma quantia inferior a 50% do preco total. Dentro da definicdo de referéncia que foi
adotada para “viabilidade financeira para o usuario final” supracitada, o valor deste
imovel é inferior ao potencial de pagamento que a classe de renda de 15 SM
conseguiria financiar.

O resultado alcancado direcionou o estudo para duas direcées: primeiro, é
preciso descobrir o intervalo de valor que a classe de renda pretendida conseguiria
financiar; segundo, € preciso descobrir qual a classe de renda minima que o produto
projetado conseguiria alcancar.

Para a primeira questdo, foi simulado no mesmo site um financiamento de
imovel no valor de R$1.000.000,00 (um milh&o), para um cliente ficticio de renda
bruta salarial igual a 15 SM, e mesma faixa de idade (65+). O objetivo da simulagao
com um valor muito acima do ticket alvo € descobrir qual o valor maximo de
financiamento que a Caixa concede para a faixa de salario indicada.

Com essa simulacao, foi descoberto que a caixa admite, aproximadamente, o
valor de R$330.000,00 financiado. Ou seja, dentro da definicAo de viabilidade
financeira adotada, a populagcdo com renda de 15 SM, com uma entrada de 50% do
valor do imével, conseguiria adquirir um imével de até R$660.000,00, ou, no caso
deste projeto especificamente, poderiam arcar com até R$13.200,00 por m2. Isso
implica que este projeto poderia, por exemplo, ser testado em regibes de maior
apelo imobiliario, com valorizacao ja consolidada. Por exemplo, € possivel encontrar
lancamentos com precos unitarios por volta de R$ 13.000,00 na Vila Madalena ou
Vila Mariana.

A simulagédo seguinte teve por objetivo entender a qual faixa de renda o
projeto idealizado seria mais adequado. Para isso, a simulagéo foi refeita mudando
somente a taxa de renda bruta familiar do individuo ficticio. Apos alguns testes,
descobriu-se que a faixa de renda para a qual a Caixa Econdmica libera
financiamento de R$270.000,00 (50% do preco da unidade proposta) € a de aprox.
12,5 SM.



8. Conclusao

Os estudos desenvolvidos neste trabalho ndo deixam margem de duavidas
para a necessidade iminente de projetos e produtos para a populacado dos 65+. Os
nameros sao expressivos: sé na cidade de Sao Paulo, deve-se esperar que em trinta
anos ou menos, 30% da populacdo total sera composta por idosos. Além da
significativa representatividade da parcela total de pessoas que irdo compor o grupo
de idosos, € importante ressaltar que este grupo de pessoas possui algumas
necessidades especificas que muitas vezes resultam em produtos singulares.

A juncdo de uma grande massa de pessoas com exigéncias individuais cria
um perfeito nicho de mercado a ser explorado. Mesmo para classes de rendas
superiores a 20 SM, a qual o mercado ja respondeu com algumas tipologias de
mercado mais desenvolvidas que os usuais asilos e casas de repouso, ndo existe
nenhum produto especifico para aposentados.

Hoje, a generosa maioria, (ou totalidade) de produtos existentes no mercado
imobiliario sdo solucbes para grupos muito especificos de individuos, que perderam
parcial ou totalmente sua independéncia fisica e/ou mental. Ou seja, mesmo para a
parcela da populacdo com melhores condi¢bes financeiras, a mudanca para esses
empreendimentos s6 ocorre quando ndo ha outras opc¢des. O nicho de mercado
formado pelos aposentados € ainda mal explorado.

O que o Mercado brasileiro tem a aprender com outros mais desenvolvidos é
enxergar essa parcela como um grande mercado consumidor. S&o individuos que,
muitas vezes, acabaram de se desprender de responsabilidades financeiras (como
filhos e/ou dependentes financeiros), entraram em uma nova fase de vida com maior
disponibilidade de tempo e ainda sdo jovens e saudaveis, ndo se encaixando,
portanto, no publico alvo das casas de repouso, “senior housing”, asilos e outras
tipologias de ILPIs mais frequentes.

O estudo aqui apresentado explora esse potencial e mostra que existe
viabilidade tanto para o incorporador, que ir4 gozar de agressivas taxas de retorno e

margem, quanto para 0s usuarios, que, dentro da faixa de renda alvo das



simulacdes, nao teria grandes dificuldades em adquirir o produto. Ainda, as
simulacdes tiveram importante avango ao mostrar que o projeto sugerido poderia ser
idealizado para faixas de renda ainda menores e/ou migrar para regibes de Sao
Paulo mais consolidadas, com produtos compativeis com as faixas de renda de 15 a
20 SM e também acima de 20 SM.

Outro potencial deste estudo que pode ser investigado é quanto a
viabilidade/adaptacdo desta tipologia mista para o publico de aposentados em
cidades litoraneas e/ ou no interior do estado. Muitas pessoas optam por se mudar
de cidade ap6s aposentar-se, ja que ndo ha mais vinculos empregaticios que as
“‘prenda” a determinada cidade, as vezes, motivadas pelo desejo de retornar a sua
cidade natal, as vezes, por uma simples vontade de se desligar dos grandes centros
urbanos cadticos, seja qual for sua motivacdo, a migracdo nessa etapa de vida é
comum. E interessante, portanto, testar a viabilidade de uma tipologia dessas em

cidades conhecidas como destino para aposentados.

O presente estudo abre caminho para diversos outros topicos que podem ser
evoluidas dentro do Universo da tematica proposta. Conforme citado anteriormente,
ja além da viabilidade deste empreendimento em S&o Paulo, podem ser analisadas
viabilidades de projetos similares em outras cidades e, até mesmo, outros estados.

Outra frente que pode ser explorada a partir da abertura que o projeto
proporcionou, € a possibilidade de explorar a viabilidade do empreendimento
considerando ndo s6 a exploracdo do estoque para venda, mas também a criacéo
de um Fundo Imobiliario (FI) para a exploracdo para renda. Dessa forma, o produto
se aproxima ainda mais daquele proposto nos Estados Unidos da América. Neste
modelo, ao invés de vender as unidades, conjuntos comerciais e lojas, o proprietario
(FI) podera explorar as unidades através de aluguel integral (modelo mais conhecido
e aceito pelo brasileiro), ou ainda, através da venda do direito de uso, que para o
usuario final é vantajoso por se tratar de um valor inferior ao valor de compra, e, para
o investidor, é vantajoso pois proporciona liquidez dos iméveis, permite maior
seletividade dos usuarios (por exemplo, permitir a compra do direito de uso somente
para pessoas acima de determinada idade), e promove precos relativamente altos e

ciclicos, ja que o proprietario da unidade permanece sendo o FI. Com relacdo as



lojas e conjuntos comerciais, o método de concessdo poderia ser o aluguel
tradicional ou ainda, um modelo de concessao de uso por tempo limitado.

Ainda, apesar do presente estudo ter alcancado sucesso em testar a
viabilidade do produto para faixas de renda inferiores a 15 SM, esse potencial foi
sub-explorado. A viabilidade desse projeto para faixas de renda ainda inferiores, e
uma possivel parceria publico-privado (PPP) sdo temas que podem ser estudados

em futuros trabalhos.

8.3 LimitacOes do Presente Trabalho

Apesar de resultados satisfatérios e dentro do esperado para o projeto em
guestao, o estudo apresenta algumas limitacdes.

Primeiramente, o intuito original deste estudo era utilizar dados do IBGE 2020.
Com o advento da pandemia e consequente cancelamento da coleta de dados pelo
IBGE, o estudo teve que prosseguir com uma boa quantidade de dados referentes a
2010 ou a projecdes baseadas no IBGE 2010. O longo intervalo de tempo entre a
coleta dos dados e o presente momento abre margem para alguns erros de
estimativas demograficas.

Outra limitacdo € referente ao material de consulta bibliografica. Devido a
caréncia de conteudo nacional escrito sobre o tema, a maior fonte de pesquisas foi a
literatura estrangeira, em maioria sem traducdo. Ainda que houvesse facilidade na
leitura de textos em inglés e espanhol, muito da literatura é baseado na demografia
especifica de cada pais, bem como leis tributarias locais, o que inviabiliza uma ponte
direta com o caso brasileiro, quao mais, com o caso paulistano. Ainda sobre a
limitacdo bibliografica, devido a pandemia, o acesso a biblioteca fisica foi limitado, o
gue restringiu consideravelmente as fontes de dados a conteudos disponiveis online.

Por fim, o estudo de viabilidade para incorporacdo, sua analise financeira e
projecéo de fluxo de caixa, foi montado de forma simplificada e objetiva. Os valores
de resultado representam uma ordem de grandeza e demonstram 0 sucesso positivo
da operacdo. No entanto, ndo é possivel afirmar que os valores de chegada séo
precisos, ja que, tanto para a analise de valor do terreno pelo método involutivo,
guanto para a estimativa do retorno do empreendimento foram adotados alguns

parametros base sem um estudo mais profundo, ja que este néo era o foco principal



do trabalho. O mesmo pode ser dito sobre os valores de venda do m2 de cada uma
das tipologias e, consequentemente, o VGV.

Ainda, por se tratar de um produto inovador e sem base de comparacéo, nao
€ possivel mensurar a absor¢do que o mesmo teria no mercado: “sera que o publico-
alvo (aposentados) estariam dispostos a enxergar este empreendimento como algo
mais do que apenas uma senior housing? Estariam dispostos a testar este novo
estilo de vida?” Existe, ainda, muito preconceito relacionado as habitacbes para a
populacdo madura, que quase sempre remete aos conhecidos asilos.

A este estudo cabe, enfim, uma limitacdo de tempo. Durante os anos de
faculdade, aprende-se a aceitar que todo e qualquer projeto de arquitetura sé é

finalizado quando se esgota o tempo.
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Anexo 1

PLANO DIRETOR ESTRATEGICO DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
Quadro 2. Caracteristicas de aproveitamento construtivo das dreas de influéncia dos Eixos de Estruturagdo da Transformagdo Urbana
Anexo a Lei n®

Areas de Influéncia dos Eixos de Transformagdo Urbana

coeficiente de aproveitamento taxa de permeabilidade minima
lotes com
cota parte p 7 :
midiraaide cota de — testada area drea superior
Macrozonas gabaritode garagem minima | minima do recuos minimos 25.000 m*
terreno por A ocupagao 2 §
altura (m) nidade (m?) maxima maxima (m) lote (m®) (m) mite de
u :m (m?) (d (d) fechamento
5 lotes com area . com muros
minimo basico méximg menor ou igual a _o:wm com area 2
(a) (b) 5.000 m superior a 5.000 m
até a revisdo da LPUOS,
aplicam-se os artigos 184 e
Macrozona de i
Estruturagio e 05 1 4 sem limite 20 32 0,7 015 02 20 1.000 186 da Lef 13:885/2004 25%
Qualificacdo Urbana de acordo com o disposto da testada
< no inciso Il do § 12 do artigo
368 desta lei
. até a revisdo da LPUOS,
2 m Fora da drea aplicam-se os artigos 184 e
S g h
m 2 de protegdo NA 1 2 28 40 0 05 0,25 2 1.000 186 da Lei uwAmmm.\NcoA 25%
£ E aos de acordo com o disposto da testada
e M mananciais no inciso Il do § 12 do artigo
! 368 desta lei
cC
o
m m. Area de
m m protegdo aos Aplica-se a | dual pertinente, as leis especificas das bacias Billings e Guarapiranga.
mananciais
NOTA:
a) O coeficiente de aproveitamento maximo podera ser acrescido em 25% (vinte e cinco por cento) para EHMP e 50% (cinquenta por cento) para EHIS.
b) Os coeficientes de aproveitamento méaximo poderdo ser ultrapassados nas areas de abrangéncia da Operagdo Urbana Centro e das Operagdes Urbanas Consorciadas e
com a utilizagdo das leis n* 8.006/1974 (hotéis), 13.703/2003 (teatros), 14.242/2006 (hotéis), 15.526/2012 (hospitais e escolas) e nos empreendimentos que se
beneficiarem de acréscimo da drea computével obtido pela aplicagdo da Cota de Solidariedade.
c) A cota parte maxima de terreno por unidade determina o nimero minimo de unidades habitacionais e ndo é determinante da area das unidades.
d) Os parametros minimos definidos para os lotes deverdo ser aplicados aos novos parcelamentos.
1
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Anexo 2

ANEXO INTEGRANTE DA LEI N2 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016

Quadro 3 - Parametros de ocupagdo, exceto de Quota Ambiental

.Coeﬁc!ente e Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos (metros)
P Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais 4xima de
T.0. Altura d
TIPODEZONA | ZONA (a) e | ca | A | joweats | TO-paralotes ‘:a::::: Frente edl‘f’ig;ﬂ Atrada te::r" °
P 2 s axil i ] i " P =
minimo | basico mz:;no 500 'g:aso:u"::r:;r 5 (metros) (i) menor ou ::'f:?::: unidade
metros? igual a 10 P (metros?)
10 metros
metros
KO( ZEU ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3(j) 20
< ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) 40
E 2EUP ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) NA
g ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3 (j) NA
<Z( 2EM ZEM 0,5 1 2 (d) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 20
= ZEMP 0,5 1 2 (e) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 40
ZC 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3(j) NA
c ZCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3(j) NA
7C-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
2COR ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
M 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
% i ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
3 ZMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(i) NA
% ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
é ZEIS-1 0,5 1 2,5(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3() NA
ZEIS-2 0,5 1 4 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZEIS ZEIS-3 0,5 1 4 (g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZEIS-4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 NA 3(j) NA
ZEIS-5 0,5 1 4(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
2DE ZDE-1 0,5 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 3(j) NA
ZDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
20 ZPI-1 0,5 1 1,5 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZPI-2 NA 1 1,5 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
ZPR ZPR 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
2 ZER-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
g ZER ZER-2 0,05 1 a 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
E ZERa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
a 2PDS ZPDS NA 1 1 0,35 0,25 20 5 NA 3 NA
& ZPDSr NA 0,2 0,2 0,20 0,15 10 5 NA 3 NA
ZEPAM ZEPAM NA 0,1 0,1 0,10 0,10 10 5 NA 3 NA
w VERDES AVP-1 NA (k) (k) (k) (k) 28 NA NA 3(j) NA
8 = AVP-2 NA 1 1 0,3 0,3 28 NA NA 3 (j) NA
@ g INSTITU Al NA 1 4 0,85 0,7 28 NA NA 3(j) NA
z & | CIONAIS Ala NA 1 2 0,5 0,5 15 NA NA 3(j) NA
E 3 CLUBES AC-1 NA 0,6 0,6 0,6 0,6 20 5 3 3 NA
ﬁ AC-2 NA 0,4 0,4 0,4 0,4 10 5 3 3 NA
Notas:

NA = N&o se aplica
(a) Nas zonas inseridas na drea de protecdo e recuperagdo aos mananciais aplica-se a legislagdo estadual pertinente, quando mais restritiva,
conforme §22 do artigo 52 desta lei.
(b) Atendidos os requisitos previstos no artigo 83 da Lei n2 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUP passa a recepcionar automaticamente

os parametros da zona ZEU.

(c) Atendidos os requisitos previstos no artigo 83 da Lei n2 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUPa passa a recepcionar automaticamente

os parametros da zona ZEUa.

(d) O CAmax sera igual a 4 nos casos dispostos no §12 do artigo 82 desta lei.
(e) O CAmax serd igual a 4 nos casos dispostos nos §22 do artigo 82 desta lei.
(f) O CAmaéx serad igual a 2 nos casos em que o lote for menor que 1.000m? (mil metros quadrados).
(g) O CAmax serd igual a 2 nos casos em que o lote for menor que 500m? (quinhentos metros quadrados).
(h) O CAméx sera igual a 1 nos casos em que o lote for menor que 1.000m? (mil metros quadrados).
(i) O recuo frontal serd facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.

(j) Os recuos laterais e de fundo para altura da edificagdo superior a 10m (dez metros) serdo dispensados conforme disposi¢Ges estabelecidas nos
incisos Il e Il do artigo 66 desta lei.
(k) Ver artigo 30 desta lei.

(I) Observar as disposigdes estabelecidas no § 42 do artigo 28 desta lei.

(m) Para areas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econdmico Jacu-Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n? 16.050,
de 31 de Julho de 2014 - PDE, verificar disposigcdes dos artigos 362 e 363 da referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento maximo e
outorga onerosa de potencial construtivo adicional.
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Anexo 3

Taxa a.m. 1,17% 15%
Area do terreno m? 1.640

Preco da Outorga 263

Compra Outorga 1.293.960

C.A. 4,0

A.Util 6.560

Eficiéncia de proj. 1,65

Area total de construgd m? 10.824

Preco Unit. Terreno RS/m? 6.061

Custo de construgdo  m? 1.969

Preco Venda Unitario RS/m? 8.711

VGV 57.146.582

Itens % Ref. Sub

Terreno -9.939.278
Outorga -1.293.960
Construgao -21.312.456
Projeto 5% Construgao -1.065.623
Despesas Compra Terre 7% terreno -695.749
desp. Venda e Adm. 20% VGV -11.429.316
Venda Langamento 40% VGV 22.858.633
Venda P6s Lancam. 50% VGV 28.573.291
Venda Chaves 10% VGV 5.714.658
Saldo 11.410.199
Acumulado

VPL 0
Saldo do VGV

VGV VP 33.818.213
Exposicao de caixa -24.020.681

Anexo 3 - Fluxo de Caixa Para Estimar o Valor do Terreno

SuB

-9.939.278
-1.293.960
-21.312.456
-1.065.623
-695.749
-11.429.316
22.858.633
28.573.291
5.714.658
11.410.199

57.146.582



Anexo 4

Taxa

Preco Unit. Terreno
Custo de Outorga
Compra de Outorga
Custo de construcao
Preco Venda Unitario RES
Preco Venda Loja

Preco Venda Consultorio
VGV RES

VGV Loja

VGV Consultorio

VGV Total

Itens

Terreno

Outorga

Construgao

Projeto

Despesas Compra Terreno
desp. Venda e Adm.
Venda Langamento
Venda Pds Lancam.
Venda Chaves

Saldo

Acumulado

VPL

Saldo do VGV
VGV VP

Exposicdo de caixa
TIR a.m

TIR a.a

Anexo 4 - Fluxo de Caixa do Projeto

1,17% 15% a.a
6.060
234
4.920
1.969
10.805
11.000
14.000
65.907.666
9.020.000
15.150.520
90.078.186
Ref. Sub 0 SUB
-9.938.400  -9.938.400 -9.938.400
-1.149.804
-23.992.645 -23.992.645
7% Construgao -1.679.485 -1.679.485
10% terreno -993.840 -993.840 -993.840
20% VGV -18.015.637 0 -18.015.637
40% VGV 36.031.274 36.031.274
50% VGV 45.039.093 45.039.093
10% VGV 9.007.819 9.007.819
34.308.374 -10.932.240 34.308.374
-10.932.240
13.061.498
0 90.078.186
53.306.482
-21.540.101
2,53%
34,95%



Anexo b5

Custo de constru¢do/m? por tipo de projeto e padrdo de acabamento

RESIDENCIAL

Padrao de acabamento Normal
Data janeiro 2021
Prédio residencial, pilotis, 12 pavimentos tipo, sala, 2
Tipologia guartos, circulacao, banheiro, cozinha, area de
servigo, quarto e WC de empregada
Custo Base 1436,9
BDI 30%
Elevador 7%
Total 1968,553

Anexo 5 - Custo de Construcéo



Anexo 6

BASE PARA FORMULAGAO DO VGV

RESIDENCIAL
Valor de venda 1 Data de RS/ m? IPCA RS/.mz % de
. dorm (24m?a 34m?) | langcamento | lancamento |(04/17 a 01/21) atualizado unidades
You Tatuapé pelo IPCA
Boulevard S/ VAGA abr/17 RS 9.000,00 0,15324 RS 10.379,16 59%
C/ VAGA (+10%) abr/17 RS 9.900,00 0,15324 RS 11.417,08 41%
Ponderada RS 10.804,54 100%
COMERCIAL
Venda Data de RS/ m? IPCA RS/_mz % de
(39m? a 43m?) lancamento | lancamento |(04/16 a 01/21) atualizado unidades
EIXO PLATINA - pelo IPCA
VILELA 652 C/ VAGA abr/16 RS 14.505,46 0,20897 RS 17.536,67 20%
C/ VAGA abr/16 RS 14.572,71 0,20897 RS 17.617,97 20%
C/ VAGA abr/16 RS 14.596,26 0,20897 RS 17.646,44 60%
Ponderada RS 17.618,79 100%
Venda Data de RS/ m? IPCA RS/,mZ % de
(26m?a 98m?) langamento | langamento |(05/17 a 01/21) atualizado unidades
pelo IPCA
C/ VAGA mai/17 RS 15.129,23 0,154507 RS 17.466,80 10%
C/ VAGA mai/17 RS 15.072,30 0,154507 RS 17.401,08 21%
C/ VAGA mai/17 RS 14.118,25 0,154507 RS 16.299,62 4%
PLATINA 220 C/ VAGA mai/17 RS 15.345,94 0,154507 RS 17.717,00 2%
C/ VAGA mai/17 RS 14.987,85 0,154507 RS 17.303,58 41%
C/ VAGA mai/17 RS 14.423,70 0,154507 RS 16.652,26 10%
C/ VAGA mai/17 RS 15.373,78 0,154507 RS 17.749,14 1%
C/ VAGA mai/17 RS 14.118,24 0,154507 RS 16.299,61 1%
C/ VAGA mai/17 RS 14.118,24 0,154507 RS 16.299,61 1%
C/ VAGA mai/17 RS 15.176,11 0,154507 RS 17.520,93 10%
Ponderada RS 17.242,67 100%
Venda Data de RS/ m? IPCA RS/_mz % de
PLATINUM (39m? a 43m?) lancamento | lancamento |(04/16 a 01/21) atualizado unidades
OFFICE TOWER pelo IPCA
C/ VAGA jan/16 RS 11.088,71 0,240655 13757,26 100%
Média Final RS 16.206,24
LOJA
Tipologia Vagas Area (m?) RS/ m?
Box/Loja 16 400 RS 13.250,00
Saldao 10 440 RS 11.363,64
Saldao 40 510 RS 7.843,14
Box/Loja 15 280 RS 20.714,29
Box/Loja - 440 RS 18.181,82
Box/Loja 4 380 RS 13.947,37
Ponderada RS 14.216,71

Anexo 6 - Valores de Venda (base)



