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RESUMO

O objeto deste trabalho é o estudo de viabilidade fisico financeira de um empreendimento
imobiliario piloto de unidades residenciais compactas a ser desenvolviddiradp reconversdo de
edificacdes existentes ou ocupacédo de terrenos residuais na area central da cidade do Rm de Janei

Como embasamento é estudado o tema da degradacao e reabilitagdo de areas urbanpas centrai
no mundo e na cidade do Rio de Janeiro - em especial a Operacdo Urbana Consorciada da Regido d
Porto do Rio de Janeirat o Porto Maravilha -, além da tendéncia contemporénea por unidades
residenciais compactas.

Os principios assimilados na etapa de conceituagdo séo utilizados para a prospecgésisie
em potencial no perimetro da Area de Especial Interesse Urbanistieid) do Porto do Rio de Janeiro e
entdo estudos arquitetdnicos alimentam um modelo de viabilidade financeira.

Durante o desenvolvimento constatou-se a necessidade de se criar uma solucé faareion
promover o melhor aproveitamento dos espacos criados e assim conseguir a ocupacéo adsgsiada des
unidades e viabiliza-las como produto imobiliario. Esta solucdo, consubstancianenaalé conjuntos
de mobilidrios multifuncionais e equipamentos, é entendida como parte integrante do empreendimento.

As principais qualidades deste empreendimento s&o: Oferecer ao publico-alvo unidades
habitacionais na area central da cidade, oriundas do aproveitamento de edificios e areas abandonadas
degradadas; Desenvolver unidades habitacionais inteligentes e compactas que passapiaseis as
necessidades do habitante; Contribuir para a reocupagcdo da area central da cidade |pe&o,popu
catalisando um processo incipiente de reabilitagdo urbana; E aproveitar arutfreeegd disponivel e
subutilizada, reduzindo a pressao pelo espraiamento urbano e pelos sistemas e transporeridéaczaract
pendular.

O principal objetivo deste trabalho € demonstrar a viabilidade e pertinéncia igestie t
empreendimento no contexto da area central e portuaria do Rio de Janeiro e assimrooornitzui
definicdo de paradmetros alvo para projetos similares.

Palavras-chave:Revitalizacdo Urbana, Operacdo Urbana Consorciada, Porto Maravilha, Plano de
Negdcios, Unidades Residenciais Compactas.
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ABSTRACT

The object of this paper is the study of physical and financial viability ofah estate
development of compact residential units to be developed througbctivesersion of existing buildings
or occupation of abandoned areas at downtown of the city of Rio de Janeiro.

The theoretical basis is a study of degradation and rehabilitation of urbamateasvorld and
in the city of Rio de Janeiro - especially the Urban Operation in ConsortitPorofAreaof Rio de
Janeiro - in addition to the contemporary trend for compact residential units.

The principles assimilated in the conceptualization stage are used for pragpetctntial land
on the perimeter of the Special Urban Interest Area of the Port of RimdigoJand then architectural
studies feed a model of financial viability.

During development it was found the necessity to create a functional solutioontoterthe
best use of spaces created and get the proper occupation of these units and malksblhes &ireal
estate product. This solution, based on the form of sets of multifunction#tufarand equipment, is
understood as an integral part of this project.

The main qualities of this project are: To offer the audience housing unitsaeritral area of
the city, coming from the use of buildings and abandoned and degraded areas; Devégnirded
compact housing units that can be adaptable to local needs; Contribute to the tEocofiplae central
area of the city by population, catalyzing an incipient process of urban retgmmefand utilize the
already available and underutilized infrastructure, reducing the pressure for uraari apd the
transport systems.

The main objective of this paper is to demonstrate the viability and relevarkis dfpe of
development in the context of central and port area of Rio de Janeiro and comtrithetedefinition of
target parameters for similar projects.

Keywords: Urban Revitalization, Urban Operation in Consortium, Porto Maravilha, Busklaess
Compact Residential Units.
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1. INTRODUCAO

O objeto deste trabalho é o estudo de viabilidade fisico-financeira para um
empreendimento piloto de unidades residenciais compactas e inteligentes na area central da
cidade do Rio de Janeiro a ser constituido a partir da reconversao de edificacdes existentes ou
ocupacao de terrenos residuais.

O principal objetivo aqui € demonstrar a viabilidade e pertinéncia desta tipologia no
contexto da area central e portuaria do Rio de Janeiro e assim contribuir com a definicdo de
parametros alvo para projetos similares.

Paraa realizacdo do trabalho € estudado o tema da degradacéo e reabilitacdo de areas
urbanas centrais, no mundo e no Rio de Janeiro, tema a montante do projeto em tela e contexto
no qual este se insere, em especial a Operac¢dao Urbana Consorciada da Regidao do Porto do Ric
de Janeirox Porto Maravilha. Também é estudada a tendéncia contemporanea por unidades
residenciais compactas, seguida da analise qualitativa de projetos com estas caracteristicas, nc
sentido de consolidar a conceituacéo do produto.

Por fim, os principios assimilados nas etapas de conceitua¢do sdo utilizados para a
prospeccao de imdveis em potencial a partir de um conjunto delimitado de possibilidades dentro
do perimetro da Area de Especial Interesse UrbanigtisBIU do Porto do Rio de Janeiro e
estudos arquiteténicos, também resultado de principios assimilados, alimentam um modelo de
viabilidade financeira com o objetivo de provar a viabilidade do projeto, bem como contribuir
para a definicdo de premissas e parametros alvo para este segmento do mercado imobiliario,
incipiente e relativamente pouco explorado.

O empreendimento cuja viabilidade este trabalho pretende demonstrar tem o objetivo de
oferecer ao publico-alvo unidades habitacionais na é&rea central da cidade, oriundas do
aproveitamento de edificios e areas abandonadas e degradadas, que sejam inteligentes €
compacta® que possam ser adaptaveis as necessidades do habitante, além de contribuir para a
reocupacdo da area central da cidade pela populacdo, catalisando um processo incipiente de
reabilitacdo urbana, enquanto aproveita melhor a infraestrutura subutilizada, reduzindo a pressao
pelo espraiamento urbano e pelos sistemas e transporte de caracteristica pendular.

2. CONTEXTUALIZACAO
2.1 Degradacéo e Reabilitacédo de Areas Centrais
2.1.1 A Reconstrucao das Cidades

Podemos considerar que o tema em tela nasce em 1929, nos Estados Unidos, quando é
cunhado o termdJrban Renewal relacionado a uma politica de substituicdo de habitacdes
precarias nas cidades norte-americanas (COMPANS, 2004).

Entretanto € no pds-guerra que o mundo enfrentara a questdo com mais intensidade, a
partir da urgéncia da reconstrucdo de cidades inteiras destruidas, somada a necessidade de s
responder ao déficit habitacional ja ha muito tempo acumulado (BORDE, 2010).

A partir de 1951, os Congressos Internacionais de Arquitetura Mode@BM
introduzem o tema no campo do debate tedrico. E sistematizado um conjunto de diretizes par
remodelacéo de centros urbanos de acordo com os preceitos estabelecidos e sintetizados na Cart
de Atenas (COMPANS, 2004).
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2.1.2 Do Racionalismo Modernista ao Contextualismo

O modelo modernista propunha o redesenho da cidade contra a desordem e a
insalubridade. Eram previstos espacgos verdes, verticalizagao, ordenamento do uso do solo e da
FLUFXODomR H R FHQWUR FtYLFR HQ[Hstehs&RItdpRPRigRla3FR U |
ndo demorou a receber criticas. No 10° CIAM um grupo de arquitetos intitilados 10
confronta a rigidez e a homogeneidade da cidade modernista. O grupo sugeria a reintegracdo das
funcdes urbanas existentes ao modelo tedrico, dentre outras coisas reinserindo o conceito de rua
e de bairro (COMPANS, 2004).

A publicagdo derhe Death and Life of Great American Citide Jane Jacobs (1961) é
um marco importante ao inaugurar uma nova corrente pro-urbana nos EstadosAJoriosa
a utopia modernista, aliada a resisténcia a expulsdo dos afetados pelos projetos modernistas de
origem ao movimento denominado Contextualismo, cujo foco era a reabilitacdo de centros
histéricos, reconversao de edificios e manutencdo de moradores.

Em 1966 Aldo Rossi publicaY D U F KL W H W W(X986), dad¢ GedeDdd-Uuma Mitura
histérica da cidade, a qual deveria sim evoluir, porém obedecendo e interagindo com um
conjunto de persisténcias que definem a identidade ambiental e coletiva do lugar.

O novo modelo prospera e influencia a politica urbana de diferentes paises ao longo das
décadas de 70 e 80, sobretudo na Europa, muito em funcdo da rejeicdo aos resultados do
planejamento modernista.

2.1.3 Desindustrializagio e Reconversio de Areas Centrais

A reorientacdo das politicas urbanas coincide com o esgotamento do modelo industrial
fordista, que levou a uma crise na base fiscal dos estados nacionais levando-os a um processo de
reestruturacdo caracterizado pela contencdo de gastos publicos, atingindo diretamente os
programas de renovacdo urbana. Nos Estados Unidos, programadt@ndrenewaé Model
Cities sdo substituidos por subvencdes ao desenvolvimento local conduzido pelo setor privado
(COMPANS, 2004).

Contudo, é a partir deste mesmo periodo que a necessidade de revitalizacdo das cidades
coloca-se de forma mais intensa, principalmente devido ao declinio de zonas industriais e
portuarias oriundo do mesmo esgotamento de modelo fordista e agravado pelo envelhecimento
das zonas de reconstrucdo pos-guerra, no caso da Europa. A Politica urbana torna-se algo
negociavel entre os setores publico e privado e a escala do planejamento muda, consentrando-
em areas especificas, como areas centrais, industriais e portudrias, que reuniam a netessidade
renovacdo, a localizacdo estratégica e a capacidade de gerar rentabilidade ao investimento
privado (MOURA et al., 2005).

Articulacbes e parcerias publico-privadas, flexibilizacdo da gestdo territorial,
citymarketinge privatizagdo seletiva de infraestrutura e servigo se tornam principios comuns nos
projetos de revitalizacdo das cidades.

2.1.4 Consolidacéo deConceitos

A partir das experiéncias do final do século XX, o conceito da revitalizacdo insere-se no
contexto do planejamento estratégico das cidades como uma forma de contrariar ou corrigir o
processo de deterioracdo e declinio de areas urbanas (MOURA et al., 2005). Segundo Dessai e
Pillai (1990) existem basicamente duas abordagens principais possiveis na intervencédo em areas
urbanas: 1. Erradicacdo atravésel@ovacdodo ambiente construido ouReabilitacdo atraves
de projetos de melhorias (grifo sk
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A Renovacdo Urbana refere-se a um tratamento agressivo sobre o tecido edificado,
impactando o contexto social e econdmico de forma igualmente agressiva, enquanto a
Reabilitacdo Urbana ndo destrdi o tecido construido, mas o adapta a novas situacdes e funcgdes,
MK D E L OR Wé&MQde Rlar énfase ao carater residencial do espag¢o urbano e geralmente é
composto por duas intervencdes principais: No edificado, através da recuperacdo de edificios
para diferentes e complementares usos, e na paisagem urbana, na medida em que as intervengoe
venham associadas a melhorias no espaco publico (MOURA et al., 2005).

Bonates (2009) pontua que de acordo com a Carta de Lisboa de 1995, a reabilitacdo
urbana é entendida combima estratégia de gestdo urbana que procura requalificar a cidade
existente através de intervencdes multiplas destinadas a valorizar as potencialidades sociais,
econdmicas e funcionais, a fim de melhorar a qualidade de vida das populagdes résidentes

A Promocdo Urbana é um conceito que permeia 0s anteriores e com eles se
complementa e concentra-se principalmente na gestdo da comunicacédo do processo, partindo do
principio de que tdo importante quanto concretizar os objetivos € dar-lhes visibilidade de forma a
atrair a participacdo de todos os agentes envolvidos. De uma forma mais ampla, também se
relaciona com o conceito adétymarketing que é a promocao da cidade mediante a construcéo
de uma marca, positiva e solida, capaz de inseri-la de forma competitiva na rede global de
cidades (COMPANS, 2004; MOURA et al., 2005).

2.1.5 Desafios Objetivos

Segundo Moura et al. (2005) o conceito de revitalizacdo urbana é entendido sobretudo
como umaestratégiae umprocessg e trés objetivos fundamentais podem ser extraidos:

1. Promover e manter a diversidade. Integracdo das esferas social, econémica e
ambiental de modo a aumentar a qualidade de vida das populacdes.

2. Implartar projetos e desenvolvimento estratégicos. Procurando sinergias entre
diferentes territérios, atividades econdémicas e populacdes.

3. Monitorar os objetivos. De modo a identificar problemas e oportunidades,
retroalimentando decisdes de intervencao estratégica.

Destes trés pode-se afirmar que o mais importante € o primeiro, ao incluir os principios
da complexidade, da multi-funcionalidade, da proximidade e da mobilidade, a escala humana,
perante os multiplos elementos constituintes da vida urbana.

2.2 Degradacao e Reabilitagcdo do centro do Rio de Janeiro
2.2.1 A dinamica da Degradacao nas Cidades Brasileiras

Nas ultimas décadas do século XX as cidades brasileiras passaram por um processo de
urbanizacdo muito acelerado, concentrando boa parte dos fluxos migratorios em poucos locais.
Este processo foi influenciado principalmente pelo planejamento econémico e territorial vigente
a época, voltado a expansao urbana, fazendo com que a producdo de novas unidades
habitacionais fosse predominantemente destinada & ocupacgdo das franjas da mancha urbana, ¢
que levou ao surgimento de novos bairros e centralida@esprogressivo esvaziamento dos
centros tradicionais, que eram vistos apenas como areas econbmicas saturadas, passiveis de
substituicdo (AMARAL et al., 2011).

Amaral et al. (2011) ainda pontua que ao esvaziamento dos centros, marcado pela perda
de populacédo e atividades originais seguiu-se a migracao de fragmentos de populacdo de baixa
renda, proliferagdo de corticos, moradores de rua e atividades ligadas ao setor informal, o que
acelerou a degradacéao.
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2.2.2 Particularidades da Cidade do Rio de Janeiro

A area central do Rio de Janeiro abrange os bairros do Centro, Lapa, Saude, Gamboa,
Santo Cristo e Cidade Nova, locais que compdem seu nucleo original e area de expansao
imediata. A formacao deste territorio, ao longo dos séculos, foi profundamente marcada pela
sequéncia de intervengdes urbanas levadas a cabo a fim de estruturar a cidade, mas que tambér

produziram muitos vazios (BORDE, 2010). A Tab. 1, a seguir, resume este contexto.

Tabela 1: Area central, intervencdes urbanas e formacéo de vazios: Periodizac&o

PERIODOS ETAPAS / EVENTOS VAZIOS PREDOMINANTES
Antecedentes do Formacé&o e consolidagdo da malha Vazios produzidos (drenagens
~| urbana (1567-1842) aterros), ocupacao de varzea
15671902 | processo de formaga . : = ] . -
dos vazios urbanos Projetando a transformacéo urbana Alguns vazios estruturais
(184341902) iniciais
Reforma Urbana (1903-1906)
Destruicao criativa / | Morro do Senado / Porto (190B10)
19031940 | esvaziamento da Plano Agache (1929) Vazios Projetuais
cidade colonial Morro do Castelo, Esplanada e
Aeroporto (1922-1937)
Avenida Presidente Vargas (1941-1944
Faria Urbanistica: Morro de Santo Antonio, Esplanada de Vazios Projetuais
= ' Santo Antonio e Parque do Flamengo
19411979 | renovacgao e —
o Plano Doxiadis (1965) . . .
rodoviarismo . Vazios Projetuais
PUBRio (1977) + Vazios Estruturais
PIT Metro (1979)
Corredor Cultural (1984) Transformacao de vazios
Descontinuidades e | Projeto SAGAS (1988) ac )
19802010 : Novos vazios estruturais
reurbanismos AEIU Centro / SMH (1994) (Obsolescéncia funcional)
Reabilitagdo Urbana / MinC (2005)

Fonte: AB, 2010. In BORDE, A. Vazios Projetuais da area whmamtral do Rio de Janeiro: o avesso dos projetos
urbanos?, 2010.

2.2.3 Esvaziamento

O esvaziamento da area central do Rio de Janeiro € funcional e social. Enquanto o
primeiro tem suas origens na expansdo da cidade, no século XIX, o segundo é fortemente
impulsionado pela sequéncia de intervencdes urbanas acima mencionadas (Tab. 1) e pelo
progressivo desestimulo ao uso residencial, que ja comeca nos fins do século XIX.

Segundo Silva Bssa degradacdo e deterioracdo é resultado de um longo
processo historico que envolve a descentralizacao das elites do ndcleo central, [...] levando ao
surgimento de novas centralidades na cidade. Alia-se a isso a politica habitacional do Banco
Nacional de Habitacdo - BNH, [...] que difundiu um modelo de implantagéo periférica dos seus
conjuntos  $ S BRIBOU-ZACHARIASEN, pp. 7-19, 2006).

Um marco importante neste quadro € a publicacdo do Regulamento de Zoneamento
(Decreto 322, de 1976) que proibiria a constru¢cdo de novas unidades residenciais na Il Regiéao
Administrativa, correspondente ao Centro da cidade. Esta proibicdo perduraria por anos.

2.2.4 Deécadas de 80 e 90, os primeiros projetos de recuperacao

A partir dos anos 80 e 90 surgem estratégias para a revitalizacdo da area central do Rio
de Janeiro atreladas ao fortalecimento das cidades em captar investimentos e seduzidas pela idei
de um cenario carregado de significados culturais capaz de construir a imagem deaidade
mesmo tempo histérica e contemporédnea. Nem sempre eficazes, estas tentativas e projetos
trazem as congruéncias e incongruéncias dos esforcos do poder publico em responder aos
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dilemas colocados (AMARAL et al., 2011; COMPANS, 2004). Deste periodo, podem ser
destacados o Corredor Cultural, o Projeto SAGAS, o Teleporto e as primeiras tentativas de
revitalizacdo da Zona Portuaria.

O que deu errado nestas tentativas? Se por um lado vendiam a ideia de cidades como
mercadorias de consumo, falharam na reversdo do processo de esvaziamento, desta forma nac
cumprindo com os objetivos esperados. As politicas ndo resolveram o problema no estoque
imobiliario sem utilizacdo, em contraste com o elevado déficit habitacional do pais. E porque
deu errado? Faltou, sobretudo, convergéncia de interesses, como no caso da Zona Portuaria. Nc
projeto Teleporto partiu-se de um pressuposto equivocado de que infraestrutura de
telecomunicacfes era suficiente para atrair pessoas e empresas para uma area entdo considerac
periférica a regido central. Aos projetos SAGAS e Corredor Cultural, especificamente, e ao
Teleporto e Zona Portuaria em geral, faltou a articulagdo com uma politica habitacional e
fundiaria consistente (AMARAL et al., 2011).

2.3 Porto Maravilha
2.3.1 Operacao Urbana Consorciada

O Projeto Porto Maravilha € uma Operacdo Urbana Condarei®UC, que € um
instrumento previsto no Estatuto das Cidades (Lei Federal 10.257, de 10 de julho de 2001), e que
permite a realizacdo de um conjunto de intervences e medidas coordenadas por um municipio,
com a participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados,
tendo por objetivo alcancar, em area especifica, transformacdes urbanisticas estruturais,
melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.

Em linhas gerais, o Estatuto das Cidades permite que, dentro de um determinado
perimetro, o municipio outorgue de forma onerosa o direito de construir além dos paréametros
basicos existentes, de area, gabarito, uso, dentre outros, de acordo com regras estabelecidas pel
legislacéo especifica que cria e rege a OUC.

O Estatuto da Cidade também prevé a emissao de Certificados de Potencial Adicional
Construtivo £CEPAC, que séo titulos mobiliarios regidos pelas normas da Comissao de Valores
Mobiliarios - CVM. Estes titulos podem ser leiloados pelo municifma utilizados diretamente
+ para o financiamento do conjunto de intervencbes e medidas estabelecidas no plano da
operacado urbana consorciada que consta na lei que a cria.

A grande funcéo préatica dos CEPAC é permitir ao municipio a antecipacéo dos recursos
oriundos da outorga onerosa do direito de construir na medida em que estes titulos representam a
securitizacdo do potencial adicional construtivo estabelecido para o perimetro da OUC, desta
forma facilitando o planejamento do conjunto de intervengdes que visam alcancar as
transformacdes urbanisticas, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental, aumentando suas
chances de sucesso em relacdo a um cenario em que 0s recursos advindos da alienacao d
SRWHQFLDO FRQVWUXWLYR HQWUDVVHP DSHQDV j.PHGLGD °

2.3.2 Operacédo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro

A OUC da Regido do Porto do Rio de JaneiBorto Maravilha foi criada pela Lei
Complementar 101, de 13 de novembro de 2009, que estabeleceu a Area de Especial Interesse
Urbanistico + AEIU do Porto do Rio de Janeiro num perimetro que engloba a totalidade dos
bairros da Saude, Gamboa e Santo Cristo, além de parte de Séao Cristévao, Cidade Nova e centro
com cerca de 5 milhdes de metros quadrados.

A Lei Complementar 101/2009 também determinou um estoque de Potencial Adicional
Construtivo de 4.089.502 m? e a emisséo de 6.436.722 CEPAC, que foram leiloados, em lote
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anico, em 13 de junho de 2011, quando foram adquiridos pelo Fundo de Investimentos
Imobiliarios Porto MaravilhatFIIPM, administrado pela Caixa Econdmica Federal, que desde
entdo tem negociado os Certificados em mercado secundario junto aos desenvolvedores
imobiliarios (www.portomaravilha.com.br). A AEIU do Porto foi dividida em setores e
subsetores, com diferentes parametros urbanisticos, conforme Fig. 1 a seguir.

= £ na PN s P e AL o fa s 3 Ay CRey .
Fonte: Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do RiaalmJaCDURP

Para orquestrar a Operacado Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro
foi criada, através da Lei Complementar 102, de 23 de novembro de 2009, a Companhia de
Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro - CDURP, sociedade de
economia mista pertencente ao municipio do Rio de Janeiro, seguindo a tendéncia global da
conducgéo dos projetos de longo prazo por agéncias de desenvolvimento (LLORENS, 2001), o
gue permite maior agilidade e flexibilidade na sua conducéo.

O Porto Maravilha é a maior Operacdo Urbana Consorciada no Brasil, e conseguiu
desenhar uma modelagem juridica, econémica e institucional que lhe tem permitido atacar a
questdo da reabilitagcdo urbana de forma mais consistente que seus predecessores.

Além disso, no intuito de mudar de forma mais ampla o conceito de mobilidade urbana
na regido portuaria, outros projetos se unem aqueles que ja fazem parte do escopo de obras de
OUC, tais como o Teleférico da Providéncia, o corr&RT da Transbrasil e, principalmente, o
Veiculo Leve sobre Trilhost VLT. O VLT ligard Centro e Regido Portuaria em 28 Km de
linhas, com 32 estagdes ou paradas. O projeto amplia o conceito de transporte publico integrado
ao conectar metrd, trens, barcas, telefél8i®Ts rodoviaria, redes de dnibus convenciorais
intermunicipaise o Aeroporto Santos Dumont.

2.3.3 Reocupacéao Residencial

Conforme demonstrado no capitulo 2.1 deste trabalho o conceito de revitalizacdo
urbana pode ser entendido como uma estratégia e um processo cujo objetivo mais importante
dentre os 3 principaio de promover e manter a diversidade.

No ambito de um projeto como o Porto Maravilha o objetivo da diversidade
consubstancia-se, principalmente, na busca por uma ocupacao imobiliaria equilibrada, mista e
multifuncional, em contraposicdo a condi¢do de deserto residencial que caracteriza a maior parte
da area central do Rio de Janettinclusive a Zona Portuariae que foi uma das principais
causas (antes de ser também consequéncia) de sua degradacéo ao longo do século XX.
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Esta diversidade na ocupacao da regiao € um dos objetivos elementares do projeto Porto
Maravilha, neste sentido todos os subsetores que possuem potencial adicional construtivo foram
definidos pela Lei Complementar 101/2009 como Zona de Uso Misto - ZUM, o que significa
que, em todos os terrenos de todas as quadras, podem ser edificados empreendimentos
residenciais, comerciais e hoteleiros de diversos tipos, ou empreendimentos mistos.

Além disso, atentando-se ao fato de que o valor médio de venda do metro quadrado de
empreendimentos comerciais tende a ser superior ao de empreendimentos residenciais, 0 que
levaria a uma menor atratividade econémica destes em relagcdo aqueles, e também ao fato de que
a contiguidade da area com o centro financeiros da citlgdase homogeneamente comerdial
poderia induzir a uma ocupac¢do da Zona Portuaria nos mesmos moldes, foram estabelecidas,
também pela Lei Complementar 101/2009, faixas de equivaléncia diferenciadas para usos
residencial e néo residencial, ond¢[LVWH XPD 2YDQWDJHP QD trti@QVYHUYV
adicional em CEPAC para empreendimentos residenciais em relacdo aos nao residenciais.

Este consumo menor de CEPAC representa uma espécie de incentivo & producao de
empreendimentos residenciais, e como tal fora concebido. Isto, porém, ndo evitou que 0s
primeiros projetos imobiliarios, entre 2010 e 2014, fossem predominantemente n&o residenciais,
ainda que o consumo total do estoque de potencial construtivo fosse ainda bastante incipiente,
conforme se pode observar na Tab. 1 a seguir.

Tabela 1: Estoque de Potencial Adicional Construtivo (em m?2)
Estague original (em m?) 4.089.502 100,00%

24/10/2012 |Arrakis Empreendimentos Imobilidrios 5/A Comercial e Hotel B/BSeB6 58 650,30 Li] 42 277 46 42.277,46 1,03%

31/01/2013  [Porto 2016 Empreendimentos Imobilidrios 5/A Residencial com lojas (D D2 13066216 70.800,83 1.096,69 i 71.897,52 1,76%
10/05/2013 |TS19 Participac@es Ltda Comercial B/ B4 152 .438,02 1] 57.244.72 97.244,72 2,38%
22/05/2013  |Uirapuru Participac@es Ltda Comercial (LD 2881749 0 23.575,05 23.575,05 0,58%
29/08/2013 |Autonomy GTIS Bardo de Tefé Empreend. Ltda Comercial Af AL 31.129,00 0 26.464,55|  26.464,55 0,65%
12/10/2013 |Odebrecht Realizac@es Imobilidrias R104 EI Ltda Hotel D/D2 14.755,14 0 5.93354 i 9.933,54 0,24%
11/11/2013 |SPE STX Desenvo vimento Imobilidrio S/A Hotel c/c2 6.389,32 o 415840 r 4.158,40 0,10%
05/06/2014  |Edificio Odebrecht RI 5/A Comercial c/c2 14 610,07 0 11.160,07 M1 1.160,07 0,27%
10/09/2015 |* alteragfo de projeto / acréscima de drea 1.000,78 [i] 100078  Looo78| o0,02%
20/06/2014 |Partifib Projetos Imobilidrios FS5 Ltda Comercial c/c2 8.02707 1] 524258 f 5.242,58 0,13%
12/03/2015 [T516 Participacdes Ltda Residencial com lojas A/ A3 37.742,64 2840653 153611 29.943 0,73%
29/04/2015  [IPL Comercial e Agricola Ltda Comercial Af A3 20 20492 i 15 689,78 r 15.689,78 0,38%

Total construfdo [ consumido 504.826,00 99.207,36  239.379,73 338.587 8,28%

Estoque de Potencial Adicional Construtivo remanescente 3.750.915 91,72%

Fonte: Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do RiaalmJaCDURP
2.3.4 Ajustes no Aparato Legislativo

Fazendo jus ao terceiro dos trés principais objetivos de uma estratégia de revitalizacao
urbana, o Municipio do Rio de Janeiro e a CDURP tém monitorado em tempo real os resultados
da OUC, o que inclui a ocupacdo imobiliaria da regido. Desta forma, como resposta ao
desequilibrio em favor de empreendimentos nao residenciais observado no licenciamento de
novos projetos foram elaboradas estratégias com o objetivo de acelerar a ocupacao residencial.

Em 2014, estas estratégias levaram a publicacdo de duas novas leis que carregam em
Seu escopo Novos incentivos a producao habitacional.

A Lei 5.780, de 22 de julho de 2014, institui incentivos e beneficios fiscais e traz como
principais beneficios a remissdo dos créditos tributarios de IPTU e TCL para imoveis
residenciais, a isencdo de IPTU e TCL para imdveis que sejam objeto de construcédo de novas
unidades residenciais, durante o periodo de obras, a isencédo de ITBI para aquisicdo de imoveis
para fins de construgdo de novas unidades residenciais, ou transformacgdo de uso, a isencao de
ISS, durante o periodo de obras, de servigos vinculados a construgdo de novas unidades
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residenciais, ou transformacdo de uso e a isencdo de IPTU e TCL para todos os imoéveis
residenciais na AEIU, por 5 anos.

A Lei Complementar 143, de 4 de agosto de 2014, institui beneficios edilicios e traz
como principais beneficios a isencdo de estacionamento de veiculos (que passa a teeum limit
maximo de 1 vaga por unidade), a flexibilidade na localizacdo da area a ser deada pa
equipamento publico, a isencdo no céalculo da Area Total Edifie&¥E (e consequentemente
no calculo de consumo de CEPAC) de varandas e circulacdes horizontais e verticais de uso
comum, a isencdo de afastamento maior para os embasamentos (com condi¢do de integrar o
afastamento ao logradouro publico) e a isencdo de area minima para unidades residenciais e
permissdo para que sejam constituidas por um Unico compartimento habitavel, modelo estudio (o
gue até entdo era vetado pela legislacdo), dentre outros.

(VWH 3SDFRWHs GH SWRGHIXQOWIRY KRKDELWDFLRQDO QD $¢(,8
Janeiro trouxe novidades importantes ao aparato legislativo da OUC, tornando-o mais
sofisticado, principalmente a Lei Complementar 143/2014, ao permitir a modelagem de
empreendimentos com unidades compactas e também ao isentar o numero minimo de vagas de
estacionamento de veiculos por unidade (estabelecendo, ao contrario, um limite maximo). Este
novo aparato legislativo alinha-se a tendéncia contemporanea por unidades residenciais
compactas e inteligentes (e por cidades mais compactas e inteligentes) e também a vocacao de
nova zona portuaria e de um modelo urbano mais humano e multifuncional que se pretende
viabilizar ali.

E inegavel também que os incentivos fiscais bem como as vantagens econdémicas
advindas das novas exigéncias edilicias e das flexibilizag6es inseridas impactam positivamente
na atratividade de empreendimentos residenciais na AEIU do Porto, do ponto de vista dos
desenvolvedores imobiliarios. Estas novas possibilidades, bem como os beneficios criados, seréo
devidamente explorados no modelo de negocios que constitui o objeto deste trabalho.

2.4 Levantamento de Dados Socioecondmicos e Demograficos

O grafico a seguir (Fig.)2nostra a distribuicdo dos domicilios segundo o numero de
moradores. Ao analisar o gréfico percebe-se o crescimento acentuado, entre 0os Censos de 1991
2010 do numero de domicilios com um ou dois moradores.

Figura 2: Grafico com os Domicilios segundo o Nimero de MoradosgddRJ +1991, 2000 e 2010
30%
m1991 w2000 2010
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Fonte: CARNEIRO, A.; SANTOS, L. Domicilios e o Censo Demogréfico 2olao Estudos Cariocas. Rio de
Janeiro: Instituto Pereira Passos, 2010.
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A analise deste dado torna evidente uma tendéncia de crescimento no numero de
domicilios com poucos moradores. Essa tendéncia tende a mlatrmercado imobiliario,
criando demanda por apartamentos menores. Este dado reforca a conveniéncia do modelo de
negodcios cujo estudo de viabilidade é objeto deste trabalho.

Ao mostrar a populacdo residente, segundo as Areas de Planejamento e Regifes
Administrativas + RA, entre 1991 e 2010, a Tabela a seguir (Tgbiludtra um timido
movimento de reocupacdo das RA | e Il, respectivamente Zona Portuaria e Centro, mostrando
que o esvaziamento destas areas atingiu um fundo no inicio do milénio e desde entédo se recupera
um pouco, principalmente a Zona Portuaria.

Tabela 2 Populacéo Residente por Area de Planejamento e Regides Administrativas

APs e RAs POPULACAO RESIDENTE
1991 2000 2010
Total 5.480.768 5.857.904 6.320.446
Area de Planejamento 1 306.867 268.280 296.400
| Portuaria 44.085 39.973 48.664
Il Centro 49.095 39.135 41.142
Il Rio Comprido 82.344 73.661 78.975
VIl Sdo Cristévéo 83.532 70.945 83.332
XXI Paqueta 3.257 3.421 3.361
XXIIl Santa Tereza 44.554 41.145 40.926

Fonte: IBGE: Censo Demogréfico 1991, 2000 e 2010.

A tabela a seguir (Tab.) 8emonstra que, no Rio de Janeiro, mais de meio milhdo de
pessoas leva mais de uma hora para se descolar do local de trabalho para o local de residéncia
além de outras 750 mil que levam entre meia hora e uma hora para realizar o trajeto.

Tabela 3 Tempo de Deslocamento Casa-Trabalho-Casano 2010

Pessoas ocupadas na semana de referéncia, que trabsam fora do domicilio e retornavam para seu domitio diariamente

Total Até 5 min. De 6 até 30 min. [ De 30 min. Até 1 deha2h Mais de 2 h
Brasil 61.589.232 8.046.541 32.157.105 14.367/521 5.92¢1.110 93.9%
Rio de Janeiro 5.208.89 395.047 2.012.365 1.598.8358 973.575 22
Rio de Janeiro 2.064.874 120.947 671.908 748.741 440|738 81

Percentual

Total Até 5 min. De 6 até 30 min. [ De 30 min. Até 1 deha2h Mais de 2 h
Brasil 100 13,06 52,21 23,33 9,62 1,
Rio de Janeiro 100 7,59 38,6 30,69 18,69 4,
Rio de Janeiro 100 5,84 32,54 36,26 21,:134 4,

Fonte: IBGE: Censo Demografico 2010.

Tabela 4 Atividade Econdmica por Area de Planejamento

Bairros Comércio varejista Comércio e Transportes e Ensino (RS) Administrac3o] Total (RS)
(RS) administracdo de| comunicagdes| publica direta €|
imdveis, valores| (RS) autarquica (RS)
mobilidrios,
servigcos técnicos
(RS)
[Total 490.180.232,7% 1.162.296.188,02| 566.051.395,98| 380.783.099,10| 2.205.033.480,87| 7.738.173.869,14
lArea de Planejamento 1 64.458.295,94 467.577.901,31] 235.929.995,31] 57.728.657,54 1.922.827.477,2 3.830.515.980,08]
| Portuaria 10.281.202,20 9.581.286,54| 17.221.504,40| 1.850.333 Oj 237.780.962, 312.320.439,80,
Il Centro 40.756.048,80 386.788.098,24| 170.702.679,42 28.811.929,8 1.242.225.216,5 2.731.409.865,99|
Area de Planejamento 2 101.350.867,80] 273.794.088,87 93.341.431,06) 99.656.509,75 93.249.002,4 1.282.612.840,74
Area de Planejamento 3 144.371.355,40| 185.226.568,64| 107.014.648,18 149.815.882,20] 75.882.030,4 1.127.119.820,70
Area de Planejamento 4 92.149.388,03 153.597.903,00) 68.442.001,30) 37.016.073,00 6.752.712,78] 820.257.712,56]
/Area de Planejamento S 67.108.555,3 15.841.885,08] 36.847.915,74] 19.432.536,63] 2.496.031,02 327.458.769,5;'

Fonte: Instituto Pereira Passos. Portal Geo Rio. Disponivel em <http://portaigepgov.br>
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A Tab. 4 demonstra que a AP1 lidera, com ampla vantagem, a atividade econdmica na
maioria dos segmentos. Desta forma pode-se concluir que a regido ainda €, a despeito dos
esvaziamentos funcionais e demogfdRV TXH VRIUHX R FHQWUR 3GH IDWH
Janeiro. A tabela demonstra também que, dentro da AP1, a RegjiRortuaria, apesar de ter
populacdo e area semelhantes a Regida Tentro, e da contiguidade, possui dados muito
inferiores de atividade econémica, dados que os desdobramentos da OUC em curso nesta regiac
tendem e equilibrar.

2.5 A Tendéncia Contemporanea por Unidades Habitacionais Compactas

2.5.1 Habitacdo e sua Defini¢ao

Podemos definir, para a formulacdo deste trabalho, que habitacdo é transformar,
demarcar algum limite entre um espaco interior e um espaco exterior e torna-lo habitavel, ou
seja, mais adequado as suas necessidades e seguro. Tal espaco serd adaptado de acordo com
interesses e aspectos culturais do habitante. As unidades de habitacdo estdo sujeitas as forca
naturais impostas pelo meio fisico, pelas convencfes do meio social, pela formacao cultural do
habitante, ao tempo, as condicbes econdmicas e ao entorno, seja este urbano ou rural
(SACRISTE, 1968).

A arquitetura proposta para uma habitacdo influencia a forma como os moradores
vivem seus habitos e rotinas. A habitacéo esta intimamente ligada ao individuo, é onde saciamos
a maior parte de nossas necessidades, onde descansamos 0 corpo e a mente, onde no
preparamos para o proximo dia de jornada de trabalho e em alguns casos é o préprio local de
trabalho.

Uma arquitetura de boa qualidade habitacional deve corresponder plenamente a todas as
necessidades do morador, seja este temporario ou de estadia indefinida. O principal desafio
gerado por essa premissa passa a ser como atender todas as necessidades dos habitantes
garantir sua satisfacao plena. Para tal problema surge o conceito de flexibilidade, onde, a medida
gue surgem novas necessidades ou vontades, o morador tem a possibilidade de intervir no seu
habitat e modifica-lo, tornando-o mais adequado para o periodo em questao (G&).l, 197

2.5.3 Ocupacéo das Areas Urbanas P6s-Revolucéo Industrial

Com o éxodo rural ocorrido a partir da revolucéo industrial e 0 consequente crescimento
descontrolado das cidades, novas demandas foram geradas e a producdo em larga escala d
arquitetura ganhou potencial de empreendimento lucrativo. Em resposta as necessidades de
abrigar a nova massa operaria, surgem habitacdes precarias, que ndo supriam as condicdes
minimas de higiene ou seguranca. Nesse contexto surgem os ideais da Arquitetura Funcionalista,
Gropius defendia o papel do arquiteto como responsavel pelo processo de projeto e construcao
de edificios limpos, funcionais, uteis e econdomicos (BENEVOLO, 2001).

Na Alemanha assistiu-se ao surgimento do movimBastscher Werkbundsurgido
em 1907, antes da Primeira Guerra Mundial, importante movimento cultural que defendia a
unido entre arte, industria e artesanato. O objetivo principal era o desenvolvimento de objetos
utilitarios e o desenvolvimento da arte aliado aos meios de producéo industriais. Nesse contexto
chegouvVH D DFUHGLWDU TXH D FDVD GHYHULD IXQFLRQDU FR
(BENEVOLO, 2001; CURTIS, 2008).

Durante o 2° CIAM foi abordado o tempabitacdo para o mininfpLe Corbusier
destacava que a questdo da habitacdo minima n&o se reduzia apenas as caractaiist@cas de
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projeto e preco. Era defendido por ele que a funcionalidade seria sinbnimo de bem estar
(FELDMAN, 2005).

2.5.4 Por que Habitacdo Compacta?

A necessidade de desenvolver habitacdes compactas € um tema atual e se situa em
diversos contextos, entre eles a pressdo demografica nas grandes cidades, onde o0 espaco € cac
vez mais escasso e valorizado nas &reas centrais e hd pressdo intensa nos sistemas de transpol
cada vez mais sobrecarregados e sem previsdo de atendimento da demanda crescente.

Para Brissac (2002), essas unidades habitacionais devem permitir 0 maximo de
flexibilidade e experimentacdo do espaco na minima area possivel. Esse tipo de habitacao atribui
ao morador a configuragdo do espacgo, simplesmente adicionando modulos ou a partir da
disposicdo do mobilidrio. Segundo Richardson (2007) fazer habitacdes de peso ligeiro,
transportaveis e autossuficientes € um desafio assumido por um numero aprecidvel de
construtores e designers.

2.5.6 O Mercado Brasileiro de Unidades Compactas

Dados da Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio (Embraesp) mostraanque,
2007, os lancamentos tinham em média 102,33m2 de area Gtil. Em 2012, eram 73,24m2 ou 28,4%
menos. [...] Em 2007, o preco pago pelo metro quadrado de area util, era em média, R$ 3.200,44.
Em 2012 [...] foi de R$ 7.173,91, ou 124% maior. [...] Considerando-se apenas 0s imoéveis de um
quarto, o preco do metro quadrado de area util subiu 201% em cinco anos, passando de R$
3.189,55 pab 5 " )5(201BH

Elevados valores imobiliarios e pouca disponibilidade de éarea para se construir,
principalmente em centros urbanos, contribuem para que esse produto tenha o valor cada vez
mais percebido e aceito pela sociedade.

3. CONCEITUACAO DO PRODUTO
3.1 Andlise qualitativa de projetos
3.1.1 Projeto Quintana 4598, Buenos Aires - Argentina
O edificio composto por 12 unidades, projetado pelo escrit@rirquitetura, tomou
partido de uma estrutura modular. O conceito principal do projeto é possibilitar aos moradores a

utilizacdo do maior espaco livre da forma como quisessem. O pé direito dos apartamentos é de 3
metros, favorecendo assim o espaco, a captacao de luz natural e a ventilacao.

Figura 3: Imagens do Projeto Quitanda 4598

. 4 i
Fonte: http /Iwww.plataformaarquitectura.cl/cl/757265/quintana-4598- |nt|Ie Eugiers arqmtectura
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3.1.2 ProjetoTisukiji RoomH, Tokyo, Japao

O apartamento foi projetado a fim de permitir que seu dono que pudesse utiliza-lo como
um escritorio durante o dia e um apartamento durante a noite, comprometendo a menor area
possivel para cada uso.

As portas propostas para esconder a cama dotam o projeto de eficiéncia espacial, elas
possibilitam ao morador utilizar todo o espaco livre do ambiente quando 0 mesmo encontra-se
configurado em modo apartamento e imobilizam uma pequena area em modo escritorio.

Figura 4: Imagens do Projeto Tisukiji Room H

& o '1\\5: . .

Fonte: http?/www.érchdaily.‘com/s3317/tsukiji—room—h-yuichi-yosfﬁdd—asocates
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O projeto foi desenvolvido pelo escritoRKMN Architecturese o partido adotado
baseou-se na possibilidade de mutacdo e adaptacdo da habitacdo. A casa, originalmente com
45mz2 de area Util, precisava servir como um escritério durante o dia e uma casa durante a noite.

O elemento central do projeto sdo os armarios moveis que se deslocam no intuito de
armazenar os bens intimos da moradora e formar ambientes, devido as varias possibilidades
permitidas, existe uma multiplicacdo de ambientes contidos na mesma éarea Uutil.

Figura 5: Imagens do Projet* 7 XGR HP &DVD’

Fonte: http://www.archdaily.com.br/br/757237/escritorio-pkmn-architectures-cria-flagével-emmadri

— =
=50

3.2 Defini¢cdo Conceitual do Produto

Este trabalho tem por objeto um empreendimento imobiliario em que as unidades
habitacionais tenham em torno de 30m2 de area privativa e que sejam associadas a uma solucac
integrada com mobiliario, eletrodomésticos e equipamentos especialmente desenvolvidos para
promover o melhor aproveitamento do espaco. Também obgetijae esta solucao integrada
contribua para que o produto imobilidrio ndo seja enxergado como inferior pelo publico
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potencial, mas como algo novo, inteligente, qualificado e adequado as necessidades deste
publico.

A solucao integrada sera vendida em conjunto com o imével, no sentido de garantir o
melhor aproveitamento as unidades devem contar com espacos integrados e flexiveis e soluc¢des
multifuncionais, de modo que um mesmo espaco tenha mais de um uso, fazendo com que a area
atil multiplique-se.

O edificio devera ser locado em um terreno residual ou devera ser frigtrafiv de
um edificio ou galpéo ja existente no perimetro da Zona Portuaria do Rio de Janeiro, no sentido
de aproveitar os beneficios da legislacdo de incentivo ao uso residencial e também do ambiente
urbano em requalificacdo, com perspectivas de crescimento e incremento funcional. Para
aproveitar a oferta de transporte publico, baratear a obra e o diminuir o ticket médio do produto
final e também aproveitar o espaco residual de forma mais inteligente o edificio ndo contara com
vagas para estacionamento.

Para que as unidades possam atender diferentes necessidades funcionais e abrangel
diretrizes de habitabilidade dentro de um espaco limitado a principal preocupacao sera criar um
ambiente qualificado que proporcione qualidade de vida ao usuério. Os corredores das areas
comuns deverdo ser, tanto quanto possivel, iluminados e ventilados naturalmente e amplos o
VXILFLHQWH SDUD SHUPLWLU TXH ELFLFOHWDV VHMDP 3HV
carregadas nas areas comuns). O terragco contard com um paisagismo agradavel e espaco d
lazer, de uso comum, funcionando com uma area de convivio e integracdo social. Além das
unidades habitacionais, o edificio devera contar com lojas no térreo.

Devido a existéncia de normas rigidas em relacdo a ventilacdo de &reas com
fornecimento de gas o empreendimento tera um sistema de aquecimento de agua central e 0s
fogbes e fornos serdo alimentados eletricamente.

Este empreendimento tem as caracteristicas de um projeto piloto. O objeto deste
trabalho: um empreendimento de unidades residenciais compactadas dotadas de uma solugao
integrada, inteligente e multifuncional, sem vagas de estacionamento e localizado na atea centra
do Rio de Janeiro é um exemplar de um segmento imobiliario préprio, ainda incipiente no Brasil,

e principalmente no Rio de Janeiro, haja vista a legislacdo que permite unidades residenciais
compactas compostas por apenas um compartimento habitavel, e sem area minima, sé existir
deste 2014tLei Complementar 104/2014e apenas para o perimetro da Zona Portuéria.

Na qualidade de empreendimento piloto ha que se considerar que as premissas e
parametros alvo ndo estdo testadas da mesma forma que em outros segmentos do mercadc
imobiliario, onde os niumeros e o comportamento do consumidor € mais conhecido. Os dados
levantados e estudados durante a confeccédo deste trabalho e aqui apresentados nosecapitulos c
conceituacao do produto apoiam a conclusdo de que o empreendimento é conveniente e que seL
incipiente segmento € promissor, mas ndo sao informagdes, de fato, emiegte sentido,
entende-se que o empreendimento em questdo deve ser de pequeno porte, no sentido de
minimizar o0s riscos envolvidos e possuir caracteristicas 0 maximo possivel replicaveis no
contexto da Zona Portuaria do Rio de Janeiro, no sentido de se aproveitar o empreendimento
como um pilotode fato” e multiplica-lo em caso de sucesso.

4 DESENVOLVIMENTO
4.1 Mapeamento de Areas PotenciaisProspeccéo

Foi definido o perimetro da GQlJda Zona Portuéaria do Rio de Janeiro como alvo para
prospeccdo do terreno por 2 motivos principais: 1. Ali a reconversdo urbana é catalisada pela

OUC, que conta com um conjunto de obras de infraestrutura urbana, paisagismo,
telecomunicacgdes, iluminacdo, VLT etc., 0 que faz com que os riscos de um empreendimento
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pioneiro como este sejam mitigados, além de dar maior visibilidade, no mercado inclusive, e
consequentemente melhores chances de sucesso; 2. A legislacdo da area, que é mais flexivel con
relacdo a construcédo de unidades compactas e permite empreendimentos sem vagas de garagen
além de outros beneficios fiscais e edilicios (principalmente a partir da publicagdo da Lei
5.780/2014 e da Lei Complementar 143/2014, jA mencionadas).
Uma vez delimitado o perimetro foi realizado o levantamento de edificagfes

abandonadas e terrenos residuais que se enquadrassem nos critérios estabelecidos. Privilegiou-s
areas mais proximas do eixo do VLT e também areas com ocupa¢do minimamente consolidada.

Figura 6: Imagem da area do Porto Maravilha com os iméveis levantademarcados

Fonte: do autor

4.1.1 Terreno Escolhido

Figura 7: Imagem do imével escolhido: Rua Sacadura Cabral, 143, Saude.

Fonte: do autor
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A partir do levantamento realizado constatou-se que os imoOveis mais adequados
encontravam-se entre os bairros da Saude e Gamboa, mais consolidados e também mais centrai:
gue o bairro Santo Cristo.

Devido a maior proximidade com o centro, Avenida Rio Branco e outros pontos de
interesse e também devido as caracteristicas do imoével, de topografia plana e dimensdo média
(395m2, muitos dos iméveis levantados eram pequenos demais) elegeu-se um imovel no bairro
da Saude, na Rua Sacadura Cabral, 143, para abrigar o empreendimento planejado neste
trabalho.

A escolha deste imével também se deve a sua tipologia, que é muito comum entre 0s
imoveis residuais da Zona Portuéti@ também do centro: estreitos e compridos, de modo que
as solucbes desenvolvidas para este sao facilmente replicaveis em outros imoveis com
camcteristicas similares na mesma zona, reforcando a caracteristicilal® ~ deste
empreendimento.

Localizado na Zona Residencial BZR3, dentro do perimetro da AEIU da Regido
Portuaria e também dentro do perimetro da APAC SAGAS, possui Coeficiente de
Aproveitamento de 2,1, taxa de ocupac¢éo de 70% e gabarito maximo de 11 metros.

4.2 Estudos Arquitetbnicos
4.2.1 Solugao Arquitetdnica padronizada

A partir das caracteristicas do imével selecionadomuns a grande parte dos imoveis
residuais da zona portuaria e da area central - foi desenvolvida uma solucdo arquitetdnica
esquematica padronizada, de trés pavimentos, a ser empregada no imavel piloto.

Na solucdo desenvolvida perseguiu-se o melhor aproveitamento para a condi¢do estreita
do lote sem que se prejudicasse a iluminacgéo, a ventilacao e as areas de circulacgoeusplas
pretendiam no sentido de que o produto, em que pese compacto, tenha qualidade arquitetdnica e
assim seja percebido pelo publico.

Desta forma adotou-se uma disposicao das unidades em sequéncia, todas com cerca de
30 m?, com circulacao lateral e amplos prismas de iluminacao e ventilacdo a cada duas unidades,
gue também iluminam a circulacdo e sao areas privativas descobertas das unidades térreas, comc
jardim. Esta solucdo também permite a eventual unido de duas unidades formando um
apartamento de cerca de 60 m2. Na cobertura foi adotado um terraco verde, que servira como
area comum a todas as unidades. Previu-se ainda uma loja no térreo, principalmente no sentido
de se preservar a tipologia original de sobrado da edificacdo cuja fachada é remanescente.

A solucéo desenvolvida também se integra bem a tipologia e volumetria dos iméveis do
entorno, que na maioria dos casos é protegida, o imével esta inserido em area de protecdo do
ambiente culturabtAPAC SAGAS.

A adocéo de uma solugédo arquitetonica padronizada favorece o desenvolvimento da
solucéo integrada com mobiliério, eletrodomésticos e equipamentos e também a identificacdo do
produto e de suas caracteristicas pelo consumidor, a0 mesmo tempo em que Nao compromete &
existéncia de uma identidade arquitetonica propria a ser desenvolvida para cada empreendimento
gue suceda este piloto. As fachadas, por exemplo, neste e em muitos outros casos, existem e sa«
protegidas e o0 projeto devera se adequar asdaa solugcdo arquitetdnica foi elaborada a partir
desta possibilidade em outros casos existe apenas o terreno e assim a fachada seguird desenho
contemporaneo, que pode e deve ser diferente para cada empreendimento, sem que iSSo
comprometa as vantagens da padronizacao.
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Figura 8: Plantas Baixas da Solucdo arquitetbnica

Fonte: do autor
4.2.2 Solucao integrada e conceitos

Este tipo de unidade requer uma ocupagdo, mobiliario e equipamentos especialmente
pensados para o melhor aproveitamento dos espacos, sob pena de n&o funcionarem como
produto caso esta necessidade nao seja atendida.

A solucéo integrada especialmente desenvolvida para o empreendimento tem como
funcdo principal maximizar o aproveitamento dos espacos. Com a utilizagcdo do mobiliario
flexivel multiplicasea area util da habitacdo. Outro fator considerado no desenvolvimento dos
kits foi permitir a personalizacdo de tipologias, formas e texturas sem encarecer demasiadamente
sua producao através de um modelo que alia flexibilidade com escalabilidade.

Foram desenvolvidos dois kits no intuito de oferecer possibilidades de plantas aos
clientes finais. O principal ponto de flexibilidade dos kits é a cama retratil e o sofa com encosto
removivel e rodizios, que facilitam o seu deslocamento. Ambos os Kits sdo compostos pelo
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modulo de cozinha completo, 0 modulo de armarios com a cama retratil e o sofa. A principal
diferenca entre eles € o mddulo que abriga os equipamentos de TV.

Todas as portas e gavetas do mobiliario tem um sistema de fechamento chamado leve
toque, que prescinde de puxadores e macganetas. Em relacdo ao acabamento dos Kits fica
definido que todas as caixas e portas de cada kit devem ser do mesmo material com a
possibilidade de se escolher matérias diferentes entre as caixas e as portas. Para o sécamento
foram considerados laminados sintéticos.

Figura 9: Vista Superior e perspectivas da Solucdo Integrada - Kit 1

Fonte: do autor

Figura 10: Vista Superior e perspectivas da Solugdo Integrada - Kit 2

Fonte: do autor

Os mobdulos da marcenaria e equipamentos tiveram seus orcamentos detalhados
separadamente para compor o orcamento de cada kit. Estes orcamentos estao disponiveis nc
anexo, bem como detalhes dos modulos. Foram considerados valores aplicados ao mercado de
varejo e para a mao de obra foram aplicados valores sugeridos por marceneiros parceiros.

O kit 1, que é composto pelos modulos 1, 2, Cozinha e Sofa, teve seu custo total orgado
em R$ 30.033,58.

O Kit 2, que é composto pelo modulo 3, 4, Cozinha e Sofa, teve seu custo total orcado
em R$ 26.643,11.

4 ESTUDO DE VIABILIDADE FiSICO FINANCEIRA
4.1 Premissas
Custo de construcdo:Calculado sobre a area equivalente, adotou-se o Custo Unitario Basico

CUB / Sinduscon-Rio R16-A de maio de 2016, majorado conforme Tab. 6. Adotou-se BDI de
16%. Para a solucéo integrada adotou-se a média dos valores dos dois kits orcados.
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Tabela 5 Quadro de Areas do Empreendimento

1 - Térreo Misto Projecdo ATC ATE Area Priv. F. Eq. AEQ
Circ. Res. / Acessos 104,60 104,60 - - 1,00 104,60
Lojas 29,50 29,50 29,50 29,50 0,75 22,13
Res. Internas 192,32 192,32 192,32 192,32 1,00 192,32
Prismas / jardim 81,05 - - 81,05 0,25 20,26
Subtotal 407,47 326,42 221,82 302,87 339,31
2 - Residencial Projecao ATC ATE Area Priv. F. Eq. AEQ
Circ. Res. / A. Comuns 96,28 96,28 - - 1,00 96,28
Res. Internas 229,70 229,70 229,70 229,70 1,00 229,70
Subtotal 325,98 325,98 229,70 229,70 325,98
3 - Residencial Projecdo ATC ATE Area Priv. F. Eq. AEQ
Circ. Res. / A. Comuns 93,25 93,25 - 1,00 93,25
Terrago 29,20 - - - 0,25 7,30
Res. Internas 191,90 191,90 191,90 191,90 1,00 191,90
Subtotal 314,35 285,15 191,90 191,90 292,45
4 - Terraco Projecdo ATC ATE Area Priv. F. Eq. AEQ
Caixa d'Agua e escada 33,89 33,89 - 0,50 16,95
Terrago 249,68 - - 0,25 62,42
Subtotal 283,57 33,89 - 79,37
5 - Telhado Proje¢cdo ATC ATE Area Priv. F. Eq. AEQ
Telhados 33,89 - 0,25 8,47
Subtotal 33,89 - - - 8,47
Total 1.365,26 1.037,75 643,42 724,47 1.045,58
AEQ: Area Equivalente. Fonte: do autor.
Tabela 8 Custos de Construcdo

AEQ CUB (R16-A) mai/16

1.045,58 1.657,91 R$ 1.733.469,25
Item Fator (sobre Custo Basico)
a) Fundactes 3,0% R$ 52.004,08
b) Elevadores 0,0% R$ -
¢) Equip. Inst. 10,0% R$ 173.346,92
d) serv. Compl. 5,0% R$ 86.673,46
e)l. T. E. Cart. 10,0% R$ 173.346,92
f) Projetos 5,0% R$ 86.673,46
g) Solucéo Integrada R$ 28.338,35 R$ 538.428,65
Subtotal R$ 2.843.942,75
BDI 16,0% R$ 455.030,84
Total R$ 3.298.973,59

I. T. E. Cart.: Impostos, Taxas e Emolumentos CartoriBBl: Beneficio e Despesas Indiretas

Fonte: do autor

Despesas de Vendas, Corretagem e Incorporacdddotou-se 12%. Sendo 5% para
custos de Vendas, 5% para Corretagem e 2% para custos de Incorporacao.

Custo de Referéncia do TerrenoPara se chegar ao valor justo do terreno utilizou-se
como referéncia alguns Laudos de Avaliacdo elaborados pela Caixa Econémica Federal,
disponiveis junto a CDURP, de nove terrenos localizados na AEIU do Porto. Como a maioria
dos imoveis consomem CEPAC para explorar seu potencial construtivo maximo agregou-se ao
valor do laudo (que foi atualizado pelo IGP-M para 01/05/2016) o custo de aquisicdo de CEPAC
(considerando R$ 1.446,42, que corresponde ao valor do ultimo leildo publico atualizado pelo
IGP-M também para 01/05/2016). Esta conta faz sentido na medida em que o custo de CEPAC é&,
teoricamente, parte d&usto de terrenoou, posto de outra forma, o custo de terreno e CEPAC
somados representam a aguiomR GR 3G L UH bWwhhprézhtihddi@Q, \bovtahdo| don tese,
0s custos de aquisicdo dos Certificados estdo subtraidos do valor de avaliagdo dos imoveis.
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Tabela 7 Custos de Terrenos de Referéncia

Valor do Laudo

Atualizado pelo IGP- Custo CEPAC (50{Valor Terreno +  [Total por m2 dg Total por m2 de
Localizagdo Data do Lauglo Valor do Laudg01/05/2016 Area Terreno | ATE Maximo |Res. 50% N&o RegCusto CEPAC Terreno ATE
RUA EQUADOR, N° 650 27/11/12pF% 13.300.000,00 R$ 14.017.020,29 2.500,p0 9.866,22] R$ 0,0 R$ 14.017.020{29 R$ 5.60p,81 R$ 1.4
AV. RODRIGUES ALVES, 837 e 843 27/11/R2$15 9.750.000,00R$ 10.275.635/17 2.140{00 10.608,69] R$20.415.470,98 R$ 30.691.106,15 R$ 4.801,70 R$,02
AV. RODRIGUES ALVES 743 e 749 25/11/R$13 27.000.000,00R$ 32.252.164,562 12.84000 102.720,000 R$216.673.716,00 R$ 248.925.880,52 R$ 2.5]11,85 1R$,24
RUA EQUADOR N° 80 e 108 25/11/2083 12.700.000,00 R$ 15.170.462,67 4.902,00 39.216,00, R$62.040.569,85 R$ 77.211.032,42 R$ 3.094,75 R887%
RUA EQUADOR N° 112 25/11/2pF3 8.300.000,00 R$ 9.914.554 28 5.724/50 45.796,00 R$72.450.273,79 R$ 82.364.828,07 R$ 1.731,95 R§32
RUA PROFESSOR PEREIRA REI|S N°76 25/1RR013 32.000.000,&$ 38.224.787,68 15.750,00 126.000,000 R$ 199.334.756,25 R$ 237.559.543,83 R$ 2.426,97 885,39
AV. RODRIGUES ALVES 733 25/11fR$3 12.200.000,00 R$ 14.573.200,'3 4.73745 19.897,29] R$33.734.608,88 R$ 48.307.809,61 R$ 3.076,17 R$.26
AV.VENEZUELA N° 194 e 224 28/02/2(R8 9.360.000,00 R$11.028.989{23 5.350{00 42.800,00f R$90.280.715,00 R$ 101.309.704,23 R$ 2.061,49 B%,05
AV. VENEZUELA N° 232 e 264 28/02/2R% 9.360.000,00 R$ 11.028.989)23 5.350{00 42.800,00 R$90.280.715,00 R$ 101.309.704,23 R$ 2.061,49 B$05
SILVINO MONTENEGRO N° 20 27/11/p&15 12.800.0D0,00 R$ 13.490.064,64 3.666,00 7.698,60| R$ 8.973.589,48 R$ 22.463.654,32 R$ 3.679,78 R$,8%
Média: R$ 3.105,30 R$ 2.246,¢

Fonte: Laudos de Avaliacdo CAIXA/GIGOV, disponiveis junto a CDURP .ubmy.A

A partir dos dados da Tab. 7 chegou-se a média dos custos totais (Terreno + CEPAC)
por m2 de terreno e por m? de ATE (Area Total Edificada) Potencial. Tendo em vista que o
terreno objeto deste estudo possui aproximadamente 400 m2 e que a ATE do empreendimento
proposto é de 643,42 m2, temos que a partir dos dois critérios o valor justo para o imovel fica
entre R$ 1.242.118,52 e R$ 1.445.744,64. No Estudo de Viabilidade consideraremos o maior
valor, no intuito de buscar a premissa mais conservadora. Neste estudo adotaremos a permuta
imobiliaria para aquisicdo do terreno, esta permuta deve oferecer ao permutante, no minimo, R$
1.445.744,64 como Valor Presente do Fluxo de recebimentos descontados a taxa de 15% ao ano.

Valor de Venda: O valor de venda adotado é de R$ 11.000,00 / m? de Area Privativa,
ja incorporada a Solucéo integrada proposta. Desta forma, o custo total de cada apartamento € de
aproximadamente R$ 330.000,00, com excecao daqueles que possuem area privativa descoberte
adicional, o que pode ser considerado ticket bastante baixo para os padrbes do mercado
imobiliario do Rio de Janeiro, sobretudo para um apartamento mobiliado.

Tomou-se como referéncia o empreendimento MoodLapa, da Gafisa, atualmente em
construcdo na Rua do Resende no centro do Rio de Janeiro, que possui uma proposta similar ao
empreendimento objeto deste trabalho. O Empreendimento da Gafisa possui parte de suas
unidades compostas por Estudios de 40mz2, também sem garagem, anunciadas a R$ 450.000,0(
(www.moodlaparesidencial.com), o que representa um valor de venda de R$ 11.250,00 / m2.
Neste sentido, considera-se que o valor adotado para este estudo faz sentido e € conservador
tendo em vista que o valor por m2 é inferior ao do empreendimento de referéncia, mesmo
incluindo a solucéo integrada e multifuncional. Ainda, o ticket do produto, R$ 330.080,00,
significativamente menor, o que foi possivel em parte devido a adoc¢ao da solucédo integrada, que
permite reducéo de area sem perda de qualidade espacial e funcional.

IsengBes e BeneficioAtravés de beneficios trazidos pela Lei Complementar 143/2014
e Lei 5.780/2014 o imovel possui isencao de ITB, IPTU, TCL e CEPAC.

Financiamento & constru¢do:Englobara 60% dos custos financiaveis e a taxa nominal
considerad&de 12,70 ao ano (1% ao més).

Prazo de obra:12 meses, do periodo 6 ao 17.

Periodo de Vendas:Comeca 3 meses antes do inicio das obras e estimou-se, baseado
em dados de venda da ADEMI-RJ, um ciclo intensivo de 3 meses para o qual se estimou uma
absorcao €50%, com o restante das 19 unidades sendo absorvido nos 6 meses seguintes.

4.2 Método

Este estudo de Viabilidade é baseado em proje¢cOes de Fluxo de Caixa Descontado -
FCD. O Valor Presente Liquido - VP& ataxa Interna de Retorno - TIR sdo as métricas
utilizadas para analise do investimento.

Devido ao risco associado aos fluxos de caixa futuros do projeto, a melhor forma de
avaliar um projeto de risco pelo método do FCD é descontar os fluxos futuros esperados a uma
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taxa que incorpore 0s riscos associados ao negdcio e os custos de oportunidade do capital préprio
mais capital de terceiros. Neste caso, utilizou-se uma taxa de desconto de 20% ao ano.

Neste sentido, a analise de viabilidade econémica consiste em avaliar o fluxo de caixa
do empreendimento, entradas e saidas, para constatar se o0 capital investido esta sendo
adequadamente remunerado ao logo do tempo (CASAROTTO FILHO & KOPITTKE, 1994).

4.3 Resumo do Resultado

Figura 11: Grafico do Fluxo de Caixa Acumulado

Fonte: do autor.

Tabela 8 Resumo do Resultado do Fluxo de Caixa Descontado

Para o incorporador:

Dados Estaticos: Valor Geral de Vendas R$ 7.969.170,00

Permuta Terreno 23,0% R$ 1.832.909,10

Custos Financiados R$ 1.656.326,96

Entradas Liquidas R$ 7.792.587,86

Total das Saidas -R$ 6.210.444,57

Margem Estéatica R$ 1.582.143,29
Exposicao: Méxima: -R$ 1.330.598,8%eriodo: 20
Taxa Interna de Retorno (TIR) 55,41% ao ano / 3,74% ae m
* Taxa de reinvestimento: 14,25% ao ano / 1,12% ao mé
* Taxa de Financiamento: 20,00% ao ano / 1,53% ao mé
Valor Presente Liquido (VPL) R$ 886.460,01
Valor Presente do Retorno R$ 5.954.281,54
Valor Presente do Investimento -R$5.067.821,54
* Taxa de Desconto: 20,009 ao ano / 1,53% ao més

Para o permutante (do terreno):

Valor Presente Liquido (VPL) R$ 1.464.578,71
* Taxa de Desconto: 15,00% ao ano / 1,17% ao més
Fonte: do autor.

5 CONCLUSAO

Este trabalho tinha por objetivo provar a viabilidade de um empreendimento imobiliario
residencial de unidades compactas na area central do Rio de Janeiro, mais especificamente na
Zona Portuaria, a ser constituido a partir da ocupacéao de terrenos ou edifica¢des residuais.
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O estudo da area alvo foi feito sob o prisma do histérico de degradacéo e recuperacao
de centros urbanos. O perimetro da zona portuaria do Rio de Janeiro figura-se como area ideal,
principalmente por passar por um processo de reconversao urha@blC Porto Maravilhae
também por possuir um aparato legislativo mais sofisticado, que beneficia 0 modelo de produto
imobiliario objeto deste trabalho, além de suas caracteristicas de localizacdo e tipo de malha
urbana e da maior disponibilidade de terrenos residuais em localizagdo privilegiada.

Durante o desenvolvimento do produto, realizado sob o prisma da tendéncia
contemporéanea por unidades residenciais compactas e estudo de casos correlatos, entendeu-s
que o produto imaginada residencial ultracompacto, sem vaga de estacionamento, em area
central = possui boas perspectivas de mercado, mas deve ser tratado de acordo com suas
caracteristicas especificas. A principal conclusao trazida pelos estudos foi a necessidade de uma
solucéo integrada com mobiliario flexivel e multifuncional, eletrodomésticos, equipamentos e
instalacdes que deve ser tratada como parte integrante do imovel, sob pena de este néo funciona
como produto imobiliario caso isto ndo fosse incorporado.

Para o estudo de viabilidade fisico-financeira foram adotadas premissas de mercado
para estabelecimento de custos de construcao e de terreno, despesas de venda, bem como valore
de venda e taxas de financiamento, a maior parte deles obtidos junto & CDURP, ao Sinduscon-
Rio e a Ademi-RJ. O projeto piloto desenvolvido € de um empreendimento de 19 unidades
residenciais e uma loja no bairro da Saude, com uma éarea de convivéncia de uso comum no
terraco e areas privativas descobertas nos apartamentos do térreo. O prazo de obras estipulado fo
de 12 meses, o periodo de vendas inicia-se 3 meses antes das obras, a aquisi¢cdo dos terrenos
feita através de permuta de 23% do VGV vendido.

Os resultados obtidos foram muito positivos, 55,4% de ddRara o incorporador,
atingindo um VPL de R$ 886.460,01 (descontado a 20% aa), 0 que equivale a 66,6% da
Exposicdo Maxima. Estes dados provam a viabilidade do negécio, o objetivo deste trabalho.

Entende-se que os beneficios trazidos pelo aparato legislativo de incentivo a ocupacgéo
residencial do porto contribuem de forma significativa para os nimeros positivos do negdcio,
uma vez que isenta o projeto de IPTU, ITBI, TCL e CEPAC. Ressalta-se, entretanto, que o
resultado ainda seria bastante positivo sem estas isencdes e que o principal motivo da Taxa de
Retorno alta deve-se a natural eficiéncia do profepmr ndo possuir vagas de garagem e ter
unidades menoregte a boa liquidez esperada para o produto, devidiiclket relativamente
baixo, de cerca de R$330.000,00, mobiliado. Ressalte-se que os dados deste estudo limitam-se
ao empreendimento imobiliario estudado no perimetro da AEIU da Regido Portuaria do Rio de
Janeiro. Outros estudos, no futuro, poderao testar a viabilidade deste tipo de empreendimento em
outros contextos urbanos, no Rio de Janeircewuoutras cidades, e eventualmente realizar
comparativos entre empreendimentos que se beneficiem do aparato legislativo recentemente em
vigor na AEIU do Porto e outros seguindo legislagdes mais tradicionais e restritivas (sobretudo
com relacdo a tamanho de unidade e vagas de garagem minimos) que venham a demonstrar os
beneficios econémicospara além de urbanisticaslestes parametros legislativos.

Por muito tempo o mercado imobiliario tem sido acusado, por setores mais criticos da
sociedade, de conduzir 0 seu negocio em descompasso com o desenvolvimento urbano das
cidades brasileiras, sem ajudar na qualidade espacial de nossas urbes. De certa formaaesta critic
nao € injusta, no préprio processo de degradacdo dos centros urbanos das cidades brasileiras
estudado neste trabalho, nota-se uma parcela de responsabilidade de um mercado imobiliario
excessivamente conservador, muitas vezes alienado as cidades e ao pensamento contemporane«
Ao se aventurar a explorar diretrizes e parametros para um empreendimento de uma tipologia
que contribui para o aumento da qualidade de vida nas grandes cidades, mas que ndo possui
dados consolidados enquanto produto imobilidrio em nosso mercado, este trabalho também
alimenta a esperanca de oferecer uma alternativa, uma chance de conciliacdo entre
desenvolvimento imobilidrio e desenvolvimento urbano.
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Anexos

1. Solugao Integrada. Kit 1 - Imagens

Vista frontal médulo 1 cama fechada Vista frontal médulo 1 e cama aberta

Vista frontal médulo 2 e lateral médulo cozinha. Vista frontal médwen portas e lateral médulo cozinha

Vista médulo 1 em corte cama fechada. Vista médulo 1 em corte cama aberta.
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2. Solucao Integrada. Kit 2 - Imagens

Vista Frontal Médulo 3 com cama fechada e sofa. Vista Frontal Médulo aom aberta.
Moédulo Cozinha em vista, médulo 4 em vista e Modulo Cozinha em vista, Md@iunlwista e
moédulo 3 em corte com cama fechada. moédulo 3 em corte com cama aberta.

Vista frontal e médulo cozinha. Vista frontal e médulo cozinha semsporta
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3. Orcamento dos Mddulos da Solucao Integrada
MODULO 1 E MODULO 3
ITEM DESCRIC;AO QUANTIDADE WUNID. | PRECO 'ALOR TOTAL
1 ESTRUTURA DA CAIXA DOS MODULOS - MDF de 20mm revestig m2
dos dois lados. 22,9 R$ 59,00 R$ 1.351,1
5 FECHAMENTOS (Base, Lateral e Teto) - MDF de 15mm revestido m2
um lado. 2,3 R$ 39,04 R$ 89,7
3 GAVETAS - estrutura e painel frontal das gavetas - MDFSlarh m2
devestido dos dois lados. 9.4 R$ 39,0( R$ 366,6
4 |PRATELEIRAS - MDF de 15mm revestido dos dois lados. 4,2 R$ 39,0( R$ 1599
5 |PORTAS - MDF de 20mm revetido dos dois lados. 7,06n2 R$ 59,00 R$ 416,
5 ESTRUTURA DA CAIXA DA CAMA RETRATIL -  MDF de 20mm m2
revestido dos dois lados. 4,15 R$ 39,00 R$ 161,§
FERRAGEM PARA CAMA RETRATIL - Kit de ferragem Betlift p/
6 |cama retrétil - montagem longitudinal (rebatimepéto comprimento) und.
+ Amortecedor a gas 1900N - p/ peso de cama atiég100 1 R$ 1.630.0 R$ 1.630,
7 |CEBECEIRA - Mdédulo para cabeceira. 15 m? R$ 39,0( R$ 58,5
8 |FITADE DE BRODA - 20mm rolo de 50m. 1] und. R$ 45,00 R$ 45,0
9 |CORREDICAS - corredicas de 55 cm. 9| par R$ 35,0D R$ 315,
10 |SISTEMALEVE TOQUE - leve toque para portas e gavetas. 14| und. R$ 18,00 R$ 2524
11 |CABIDEIRO MOVEL - cabideiro mével Hafele 2und. | R$ 125,0( R$ 250,
12 |CABIDEIRO FIXO 1| und. R$ 20,04 R$ 20,0
13 |PARAFUSOS E MINIFIX 1| kg R$ 70,00 R$ 70,0
14 |COLABRANCA - galdo de 3,6 litros. 1| und. R$ 30,04 R$ 30,0
15 |COLADE CONTATO - galdo de 3,6 litros. 1| und. R$ 40,04 R$ 40,0
16 MAO DE OBRA PARA FABRICACAO E MONTAGEM - 1 hh
profissional e 1 ajudante. 10 R$ 400,0( R$ 4.000,(
17 |COLCHAO CAMA CASAL 1] und. R$ 360,0( R$ 360,d
18 |ALMOFADAS DE ENCOSTO E ACENTO SOFA 4] und. | R$ 165,0( R$ 660,
TOTAL DO MODULO 1 ou 3 = R$ 10.276,1¢
MODULO 2
ITEM DESCRI(;AO QUANTIDADE UNID. | PRECO 'ALOR TOTAL
1 ESTRUTURA DA CAIXA DOS MODULOS - MDF de 20mm revestig m2
dos dois lados. 17,58 R$ 59,00 R$ 1.037,2
5 FECHAMENTOS (Base, Lateral e Teto) - MDF de 15mm revestidoj m2
um lado. 1,6 R$ 39,00 R$ 62,4
3 GAVETAS - estrutura e painel frontal das gavetas - MDFSlarh m2
devestido dos dois lados. 3,6 R$ 39,04 R$ 1404
4 |PRATELEIRAS - MDF de 15mm revestido dos dois lados. 1,52 R$ 39,00 R$ 2944
5 |PORTAS - MDF de 20mm revetido dos dois lados. 1(Q,1in? R$ 59,0( R$ 596,4
6 |FITADE DE BRODA - 20mm rolo de 50m. 1] und. R$ 45,00 R$ 45,0
7 |CORREDICAS - corredicas de 45 cm. 3| par R$ 30,0D R$ 90,(
8 |CORREDICAS - corredicas de 35 cm. 3| par R$ 28,0D R$ 84,(
9 |SISTEMA LEVE TOQUE - leve togque para portas e gavetas. 13| und. R$ 18,00 R$ 2344
10 |SUPORTE PARATV 1| und. R$ 50,00 R$ 50,0
11 |TVDE 32" 1| und. | R$ 999,0( R$ 999.0
12 |PARAFUSOS E MINIFIX 1] kg R$ 70,00 R$ 70,0
13 |COLABRANCA - galdo de 3,6 litros. 1] und. R$ 30,00 R$ 30,0
14 |COLADE CONTATO - g.aldo de 3,6 litros. 1] und. R$ 40,00 R$ 40,0
15 MAO DE OBRA PARA FABRICAGAO E MONTAGEM - 1 Hh
profissional e 1 ajudante. 9 R$ 400,0( R$ 3.600,(

TOTAL DO MODULO 2 =

R$ 7.372,57



Pagina3 de5

MODULO COZINHA
ITEM DESCRI(;AO QUANTIDADE WUNID. | PRECO 'ALOR TOTAL
1 ESTRUTURA DA CAIXA DOS MODULOS - MDF de 20mm revestig m2
dos dois lados. 7,1 R$ 59,00 R$ 4189
5 FECHAMENTOS (Base, Lateral e Teto) - MDF de 15mm revestido m2
um lado. 0,72 R$ 39,04 R$ 28,0
3 GAVETAS - estrutura e painel frontal das gavetas - MDFSlarh m2
devestido dos dois lados. 2,85 R$ 39,0( R$ 111,1
4 |PRATELEIRAS - MDF de 15mm revestido dos dois lados. 2,5M2 R$ 39,0( R$ 97,8
5 |PORTAS - MDF de 20mm revetido dos dois lados. 3,6n2 R$ 59,00 R$ 212 4
6 |FITADE DE BRODA- 20mm rolo de 50m. 1] und. R$ 45,00 R$ 45,0
7 |CORREDICAS - corredicas de 55 cm. 7] par R$ 35,0D R$ 245,
9 |SISTEMA LEVE TOQUE - leve togque para portas e gavetas. 10| und. R$ 18,00 R$ 1809
10 |DEPURADOR BRASTEMP 1| und. R$ 268,0( R$ 268,d
11 |COOKTOP BRASTEMP 4 BOCAS 1| und. R$ 498,0( R$ 498,d
12 |FORNO DE EMBUTIR BRASTEMP 1| und. R$ 900,0( R$ 900,
13 |GELADEIRA BRATEMP 1| und. |R$ 1.600,0 R$ 1.600,
14 |MICROONDAS BRASTEMP 1] und. R$ 330,0( R$ 330,
15 |CUBA MEKAL EM ACO INOX 1] und. R$ 394,0( R$ 394,
16 |TORNEIRA DE BANCADA 1] und. R$ 397,0( R$ 3974
17 |GRANITO DA COINHA - bancada e frontispicios 13m? R$ 500,0( R$ 650,
18 |PARAFUSOS E MINIFIX 0,7 kg R$ 70,00 R$ 49,0
19 |COLABRANCA - galdo de 3,6 litros. 0,7[ und. R$ 30,04 R$ 21,0
20 [COLA DE CONTATO - g.aldo de 3,6 litros. 0,7[ und. R$ 40,04 R$ 28,0
MAO DE OBRA PARA FABRICAQAO E MONTAGEM - 1
21 profissional e 1 ajudante. 8 hh R$ 400,0( R$ 3.200,(
TOTAL DO MODULO COZINHA = R$9.673,42
MODULO SOFA
ITEM DESCRIQAO QUANTIDADE UNID. | PRECO ALOR TOTAL
1 ESTRUTURA DA CAIXA DO SOFA - MDF de 20mm revestido dos m2
dois lados. 7,1 R$ 59,00 R$ 4189
2 ASSENTO E ENCOSTO -assento e encosto acochoados e revesti und
prontos para instalacdo 1 ‘| R$ 450,00 R$ 450,0
3 |RODIZIOS - rodizios de 2" 6| und. R$ 25,00 R$ 150,9
4 |FITADE DE BRODA - 20mm rolo de 50m. 0,5 und. R$ 45,00 R$ 22,5
5 |PARAFUSOS E MINIFIX 0,5 kg R$ 70,00 R$ 35,0
6 |COLABRANCA - galdo de 3,6 litros. 0,5 und. R$ 30,04 R$ 15,0
7 |COLADE CONTATO - g.aldo de 3,6 litros. 0,5 und. R$ 40,04 R$ 20,0
MAO DE OBRA PARA FABRICAQAO E MONTAGEM - 1
8 profissional e 1 ajudante. 4 hh R$ 400,0( R$ 1.600,(
TOTAL DO MODULO SOFA = R$ 2.711,40
MODULO 4
ITEM DESCRI(;AO QUANTIDADE WUNID. | PRECO 'ALOR TOTAL
1 ESTRUTURA DA CAIXA DOS MODULOS - MDF de 20mm revestig m2
dos dois lados. 8,2 R$ 59,00 R$ 4839
5 FECHAMENTOS (Base, Lateral e Teto) - MDF de 15mm revestido m2
um lado. 3,5 R$ 39,04 R$ 136,5
4 |PRATELEIRAS - MDF de 15mm revestido dos dois lados. 8,2 R$ 39,04 R$ 3199
5 |PORTAS - MDF de 20mm revetido dos dois lados. 7,5n2 R$ 59,00 R$ 442 5
6 |FITADE DE BRODA- 20mm rolo de 50m. 0,5 und. R$ 45,00 R$ 22,5
7 |SISTEMA LEVE TOQUE - leve togque para portas e gavetas. uhd. R$ 18,00 R$ 72,0
8 |PARAFUSOS E MINIFIX 0,79 kg R$ 70,00 R$ 52,5
9 |COLABRANCA - galdo de 3,6 litros. 0,75 und. R$ 30,04 R$ 22,5
10 |COLA DE CONTATO - g.aldo de 3,6 litros. 0,75 und. R$ 40,04 R$ 30,0
MAO DE OBRA PARA FABRICAQAO E MONTAGEM - 1
L1 [orofissional e 1 ajudante. 6|/ ™ | R$40000 RS 2.400(

TOTAL DO MODULO 4 =

R$ 3.982,10
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4. Fluxo de Caixa do Empreendimento

totais R$ 0,00 -R$159.383,4p -R$398.458[50 -R$ 398.498,50 -R$.34604 -R$538.428,45 -R$ 141.493,55 -R$ 1.656.3p6 Fe 157.351,06  -R$ 6.210.444 5
periodo |Saidas Total das Saidas
terreno Incorporacdo | Corretagem Custo Venda: obra Solucéo Int,  (RER) Fin. Amort. Fin. Juros
1 R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0j00R$ 132.819,50 R$ 0,0 R$ 0,90 R$ 0j00 R$ 0,00 -R$ 132.8195
2 R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0J0OR$ 132.819,50 R$ 0,0 R$ 0,90 R$ 0/00 R$ 0,00 -R$ 132.8195
3 R$ 0,0 R$ 0,00 -R$ 66.409,7p -R$ 132.819|50 R$ 0,0 R$ 0,00 -R$ 23.582,09 R$ 0,0 -R$ 222.811,3
4 R$ 0,0 R$ 0,00 -R$ 66.409,7p R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0/00 -R$ 23.582,00 R$ 0,0 -R$ 89.991,8
5 R$ 0,0 R$ 0,00 -R$ 66.409,7p R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0/00 -R$ 23.582,00 R$ 0,0 -R$ 89.991,8
6 R$ 0,00 -R$ 159.383,40 -R$ 33.204{88 R$ 0,00 -R$ 230.045,41 R$0,00 -R$11.791,0p R$ 0,0 -R$ 434.424,7]
7 R$ 0,0 R$ 0,00 -R$ 33.204,88 R$ 0,00 -R$ 230.045,41 R$0,00 -R$11.791,0p R$ 0,0 -R$ 275.041,3
8 R$ 0,0 R$ 0,00 -R$ 33.204,88 R$ 0,00 -R$ 230.045,41 R$0,00 -R$11.791,0p -R$ 1.380)27 -R$ 276.421,6
9 R$ 0,0 R$ 0,00 -R$ 33.204,88 R$ 0,00 -R$ 230.045,41 R$0,00 -R$11.791,0p -R$ 2.760[54 -R$ 277.801,8
10] R$ 0,0 R$ 0,00 -R$ 33.204,88 R$ 0,00 -R$ 230.045,4]1 R$ 0,00 -R$11.791,0p -R$ 4.140|82  -R$ 279.182,1)
11 R$ 0,0 R$ 0,00 -R$ 33.204,88 R$ 0,00 -R$ 230.045,41 R$0,00 -R$11.791,0p -R$5.521|09  -R$ 280.562,4
12| R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0/00 R$ 0,0R$ 230.045,41 R$ 0,0 R$ 0,90 -R$ 6.901,3p -R$ 236.946,7]
13| R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0/00 R$ 0,0R$ 230.045,4[1 R$ 0,0 R$ 0,90 -R$ 8.281,68 -R$ 238.327,9
14 R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0/00 R$ 0,0R$ 230.045,41 R$ 0,0 R$ 0,90 -R$ 9.661,91L -R$ 239.707,3
15] R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0/00 R$ 0,0R$ 230.045,41 R$ 0,0 R$ 0,90 -R$ 11.042,18 -R$ 241.087,5
16| R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0{00 R$ 0,0R$ 230.04541 -R$ 269.214{33 R$ 0,0 -R$ 12.422 .46 -R$ 511.682,1
17, R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0j00 R$ (,0R$ 230.045,41 R$ 0,0 R$ 0,90 -R$ 13.802,7R -R$ 243.848, 1|
18] R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0/00 R$ 0,00 R$|0,005 269.214,33 R$ 0,0 -R$ 15.183,00 -R$ 284.397,3
19 R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0/00 R$ 0,00 R$|0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 -R$ 16.563,27 -R$ 16.563,2
20| R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0j00 R$ 0,00 R${0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 -R$ 16.563,27 -R$ 16.563,2)
21 R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0/00 R$ 0,00 R$|0,00 R$ 0,00 R$-BRB®B52.108,99  -R$ 16.563)27  -R$ 568.672,2
22 R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0/00 R$ 0,00 R$|0,00 R$ 0,00 R$-RE®B52.108,99  -R$ 11.042)18 -R$ 563.151,1
23] R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0/00 R$ 0,00 R$|0,00 R$ 0,00 R$-BRE052.108,99 -R$5.521{09  -R$ 557.630,0
totais R$ 1.656.326,9’6 R$ 7.969.170100 75% R$ 1.832.909,10 R$ 7.792.587,8p R$ 1.582.143,29
periodo Entradas Permuta Terreno | Entrada liquida Saldo Saldo Acumulad
Fin. Saldo Acum. Fin. Medicdes Vendas préprio Vendas Repasp
1 R$ 0,0 R$ 0,0 R$ 0,90 R$ 0,0 R$ 0,0 -R$ 132.819,50 -R$ 132.819
2 R$ 0,0 R$ 0,0 R$ 0,90 R$ 0,0 R$ 0,0 -R$ 132.819,50 -R$ 265.639
3 R$ 0,0 R$ 0,0 R$ 22.136,68 R$ 5.091,4[L R$ 17.045,1) -R$ 205.766,117 -R$ 471.405
4 R$ 0,0 R$ 0,0 R$ 45.854,85 R$ 10.546,5p R$ 35.307,8p -R$ 54.683,99 -R$ 526.089
5 R$ 0,0 R$ 0,0 R$ 71.396,66 R$ 16.421,2L R$ 54.975,3p -R$ 35.016,4p -R$ 561.105
6 R$ 0,0 R$ 0,0 R$ 85.231,93 R$ 19.603,3j4 R$ 65.628,5B -R$ 368.796,15 -R$ 929.901]
7 R$ 138.027,2b R$ 138.027,25 R$ 100.325|05 R$ 23.074,7p R$ 215.277,5¢ -R$ 59.763,8D -R$ 989.665
8 R$ 276.054,49 R$ 138.027,26 R$ 116.927{49 R$ 26.893,3p R$ 228.061,41 -R$ 48.360,19 -R$ 1.038.025
9 R$ 414.081,74 R$ 138.027,26 R$ 135.374{64 R$ 31.136,1)7 R$ 242.265,7p -R$ 35.536,16 -R$ 1.073.561
10 R$ 552.108,99 R$ 138.027,25 R$ 156.127/69 R$ 35.909,37 R$ 258.245,57 -R$ 20.936,5B -R$ 1.094.498
11 R$ 690.136,24 R$ 138.027,26 R$ 179.845/46 R$ 41.364,4p R$ 276.508,2b -R$ 4.054,1) -R$ 1.098.552
12 R$ 828.163,4} R$ 138.027,26 R$ 179.845/46 R$ 41.364,4p R$ 276.508,2b R$39.561,4B  -R$ 1.058.991,4
13 R$ 966.190,78 R$ 138.027,25 R$ 179.845(46 R$ 41.364,4p R$ 276.508,26 R$ 38.181,2p -R$ 1.020.810,(
14 R$ 1.104.217,98 R$ 138.027,26 R$ 179.845/46 R$ 41.364,4b R$ 276.508,2b R$ 36.800,98 -R$ 984.009,0
15 R$ 1.242.245,22 R$ 138.027,26 R$ 179.845/46 R$ 41.364,4p R$ 276.508,2b R$ 35.420,6p -R$ 948.588,4
16 R$ 1.380.272,47 R$ 138.027,256 R$ 179.84546 R$ 41.364,4p R$ 276.508,2b -R$ 235.173, %4 -R$ 1.183.762
17, R$ 1.518.299,72 R$ 138.027,26 R$ 179.845/46 R$ 41.364,4p R$ 276.508,2b R$32.660,1L -R$ 1.151.102,4
18, R$ 1.656.326,96 R$ 138.027,26 R$ 0,p0 R$ 0,0 R$ 138.027,2 -R$ 146.370,08 -R$ 1.297.472
19 R$ 1.656.326,96 R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0,0 R$ 0,0 -R$ 16.563,27 -R$ 1.314.035
20 R$ 1.656.326,96 R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 0,0 R$ 0,0 -R$ 16.563,27 -R$ 1.330.598
21 R$ 1.104.217,98 R$ 0,0 R$ 0,90 R$ 1.992.292,50 R$458.227,28 R$ 1.534.065,23 R$ 965.392,97 -R$ 365.205,9
22| R$ 552.108,99 R$ 0,0 R$ 0,90 R$ 1.992.292,50 R$458.227,28 R$ 1.534.065,23 R$ 970.914,06 R$ 605.708|
23 R$ 0,0 R$ 0,0 R$ 0,00 R$ 1.992.292,50 R$458.227,28 R$ 1.534.065,23 R$ 976.435,15 R$ 1.582.143
5. Curva de Venda Estimada *FinanciamentoProprio
Vendas Financeiramento Préprio 25%
Curva Venda: 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$0,00 000R$ R$0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$0,00 00
R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$0,00 000R$ R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$000 00
17% R$ 22.136,58 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$0,00 00R$0 RS 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$000  OR$0,0R$ 0,0(
17% R$ 23.717,77 _R$ 22.136,58 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 ®$ 0,0R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$0,00$00CR __ R$0,0
17% R$ 25.542,21 R$23.717,77 R$ 22.136,58 R$ 0,00 R$0,00 $00R  R$0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$0,00 000:$ R$0,00 R$ 0,(
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