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RESUMO

O Plano Diretor de um municipio visa orientar a atuacdo do poder publico e da iniciativa privada na
construcdo de espacos urbanos e na oferta de servicos. Em Julho de 2014 foi aprovado um novo Plano
Diretor Estratégico (PDE) para o municipio de Sao Paulo, que vigorara pelos préximos 16 anos. O novo
PDE determinou mudancas significativas nas diretrizes urbanisticas da cidade. Face ao exposto, este
artigo objetivou apontar os impactos gerados pela mudanca desta lei nos empreendimentos residenciais
situados na Macroarea de Urbanizacdo Consolidada e fora da area de influéncia do eixo de estruturacao
da transformacéo urbana. Buscou-se a compreensdo do conteudo da Lei n® 16.050 que dispde sobre o
Novo PDE, A seguir, por meio da formatagdo de empreendimentos prototipos, localizados em diferentes
bairros da Macroérea de Urbanizagdo Consolidada, sob as diretrizes do antigo e do novo Plano Diretor foi
possivel obter os indicadores da qualidade do investimento destes empreendimentos no cenario
referencial. Com isso, por meio da comparagédo dos resultados obtidos realizou-se a anélise do impacto da
mudanca do Plano Diretor na formatagdo do produto, nos indicadores da qualidade do investimento, no
preco de comercializacdo, no custo do terreno e no custo de obra. Concluiu-se que a forma mais provavel
dos investidores manterem o nivel de atratividade antes obtido ser& por meio do aumento dos pregos de
comercializagdo das unidades. Observou-se a possibilidade de perda do valor agregado do produto no
caso dos edificios projetados segundo o novo Plano Diretor nestas regides, uma vez que estes possuem
gabarito de altura limitado a 28 metros e menor nimero de vagas de garagem, o que, somado ao aumento
do preco de comercializacdo, pode constituir um grande impacto na competitividade dos
empreendimentos novos frente ao estoque ja existente.

Palavras-chave: Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo, Macroarea de Urbanizacdo
Consolidada, Empreendimento Imobiliario Residencial, Anélise da Qualidade do Investimento.
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ABSTRACT

The Master Plan of the municipality aims to guide the actions of the government and the private sector in
the construction of urban spaces and the provision of services. July 2014 was approved a new Strategic
Master Plan (SMP) for the city, which will be effective for the next 16 years. The new PDE determined
significant changes in urban planning guidelines of the city. Given the above, this article aims to point out
the impacts generated by the change of the law on residential developments located in the macro area of
Urbanization Consolidated and outside the area of influence of the structuring axis of urban
transformation. We sought to understand the contents of Law No. 16,050 which establishes the new
PDE,. Next, by formatting ventures prototypes located in different neighborhoods of the Macroarea
Consolidated Urbanization under the guidelines of the old and the new Master Plan has been possible to
obtain the investment quality indicators of these developments in the reference scenario. Thus, by
comparing the results obtained was carried out the analysis of the Master Plan change impact on the
product format in the quality of investment indicators, the sales price, the cost of land and the cost of
work. It was concluded that the most likely way of investors maintain the level of attractiveness before
achieved is by increasing the market price of the units and, as the income of the target audience is not
likely to grow in the same pattern, the public should move less affluent neighborhoods. There was the
possibility of losing the value of the product in the case of buildings designed according to the new
Master Plan in these regions, since these have feedback limited height to 28 meters and smaller number of
parking space, which, added to the increase in the sales price, you can be a major impact on the
competitiveness of the new front developments to existing buildings used.

Key-words: Strategic Plan of the Municipality of Sdo Paulo, macro area of Consolidated Urbanisation,
Residential Real Estate Development, Quality Analysis of Investment.
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1 INTRODUCAO

Em 31 de Julho de 2014 foi aprovado e sancionado um novo Plano Diretor Estratégico para o
municipio de Sdo Paulo que determinara diretrizes para orientar o desenvolvimento da cidade

pelos préximos 16 anos.

Para que se tenha um panorama de como se comportard 0 mercado imobilidrio adiante e como
serdo afetadas as regifes que compdem o municipio, ha que se avaliar os impactos que a
mudanca do Plano Diretor pode causar na concep¢do e formatacdo do produto, na determinacao
do preco de comercializacdo das unidades, na valorizacao, ou ndo do preco de venda dos terrenos
e também, como se posicionardo competitivamente 0s novos empreendimentos em relacdo aos
empreendimentos ja existentes.

Uma das mais significativas mudancas estabelecida pelo Novo Plano Diretor foi a adogédo do
Coeficiente de Aproveitamento Basico igual a 1 para todo o territério municipal, isso significa
que o proprietario de um terreno tem o direito de construir uma vez a area de seu lote, conferindo
ao municipio um estoque de “terrenos virtuais” relativos ao restante do potencial construtivo até
o limite m&ximo estabelecido para cada regido.

Outra caracteristica marcante do Novo Plano Diretor é a criacdo de 8 (oito) Macroareas que,
segundo a defini¢do da lei “Macroarea é uma divisdo territorial do municipio, de acordo com
critérios pré-estabelecidos, que consideram caracteristicas urbanas, ambientais, sociais e
econdmicas similares em relagdo a politica de desenvolvimento urbano”, com isso € incentivada
a implantacdo de novos empreendimentos possibilitando maior adensamento populacional em
algumas &reas e também é desestimulada a implantacdo de empreendimentos em outras areas a
fim de controlar e conter o adensamento populacional na regiao.

A Macroarea de Urbanizacdo Consolidada, objeto de estudo deste trabalho, localiza-se na regiao
sudoeste do Municipio de S&o Paulo, ocupada majoritariamente pela populacdo de renda alta e
média, € formada por bairros estritamente residenciais e possui elevado nivel de urbanizacéo. A
mudanca do Plano Diretor determina diretrizes que visam controlar o processo de adensamento
construtivo e de saturacdo viaria nesta regido. Desta maneira, o0 objetivo deste artigo é analisar se
as mudancas de diretrizes podem resultar em eventuais altera¢6es significativas na configuracao
da regido, na formatacdo do produto, assim como em potencial impacto gerado no mercado
imobiliario local observando a competitividade dos imdveis novos em relacdo aos imoveis
existentes.

Portanto, para o entendimento dos impactos gerados pela implantagdo do Novo Plano Diretor
nos indicadores da qualidade do investimento para projetos residenciais foram realizadas
comparagOes entre empreendimentos prototipos, situados em diferentes bairros da regido da
Macroarea de Urbanizacdo Consolidada e formatados segundo as diretrizes do Antigo Plano
Diretor e do Novo Plano Diretor.

2 O NOVO PLANO DIRETOR

O Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo (PDE) ao ser aprovado e sancionado em
31 de julho de 2014 substituiu a Lei n° 13.430 de 13 de Setembro de 2002 que até entéo
estabelecia as diretrizes para a atuacdo do poder publico e da iniciativa privada nas construgdes
de espacos urbanos e ofertas de servicos da cidade de Séo Paulo.

O Novo Plano Diretor divide o territrio municipal em 8 macroareas, sdo elas: Macroarea de
Estruturacdo Metropolitana; Macroarea de Urbanizagéo Consolidada; Macroarea de Qualificagdo
da Urbanizacdo, Macroarea de Reducdo da Vulnerabilidade Urbana, Macroérea de Reducdo da
Vulnerabilidade Urbana e Recuperacdo Ambiental; Macrodrea de Controle e Qualificagdo
Urbana e Ambiental; Macrodrea de Contencdo Urbana e Uso Sustentavel; e Macroarea de
Preservacdo dos Ecossistemas Naturais.
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A Macroérea de Urbanizacdo Consolidada é a Macroarea objeto de estudo do presente trabalho e
localiza-se na regido sudoeste do Municipio.

As regides desta Macroarea possuem elevado padréo de urbanizagdo, concentracdo de empregos
e servicos e forte saturacio viaria. E formada por bairros predominantemente residenciais que
sofreram um forte processo de transformacéo, verticalizacdo e atracdo de usos ndo residenciais,
principalmente de servicos e comercio.

Como se trata de uma regido altamente urbanizada dentre as propostas para esta &rea esta o
controle do processo de adensamento construtivo e da saturacdo vidria por meio de
implementacdo de instrumentos urbanisticos, como a imposi¢do de limite méximo para o
gabarito da edificacdo, imposic¢do de nimero maximo de pavimentos e reducdo do Coeficiente de
Aproveitamento Méaximo.

3 FORMATACAO DO EMPREENDIMENTO PROTOTIPO SEGUNDO O ANTIGO E
NOVO PLANO DIRETOR

Conforme citado anteriormente, sera formatado um empreendimento protétipo na regido da
Macroarea de Urbanizagcdo Consolidada, levando em consideracdo as diretrizes do antigo Plano
Diretor para avaliar-se qual o nivel de atratividade, sob a 6tica do incorporador, que possuiam 0s
empreendimentos desta regido antes da mudanca da lei. Na sequéncia, serdo realizadas as
mudancas decorrentes da implantacdo do novo PDE obtendo-se os Indicadores da Qualidade do
Investimento dos empreendimentos formatados segundo as novas diretrizes.

A fim de eliminar distor¢es que possam ocorrer devido a analise restrita do empreendimento em
apenas um bairro, sera realizada a insercdo do prototipo a seguir formatado em outros trés
bairros da Macroarea de Urbanizacdo Consolidada, coletando os resultados gerados, sendo
possivel assim, obter dados confidveis para avaliar o impacto ocasionado pela implantacdo do
Novo Plano Diretor em empreendimentos residenciais da referida Macroarea.

3.1 Localizacéo

A regido escolhida para a implantacdo do primeiro empreendimento prototipo residencial é o
bairro Aclimag&o, um bairro considerado nobre atualmente na cidade de S&o Paulo, tanto por sua
proximidade com o centro como por sua caracteristica de ocupacdo, predominantemente
residencial, com uma grande area de lazer, o Parque da Aclimacéo.

Analisando a primeira regido de atuacdo escolhida foi possivel buscar um terreno para
implantacdo do empreendimento com area de aproximadamente 4.500 m2,

Por meio de uma pesquisa de mercado foi possivel identificar o estoque de unidades por
metragem na regido, a venda meédia de unidades por més por metragem e o preco médio de
vendas das unidades, obtendo os dados indicados no Grafico 1.

Estoque por metragem
M Estoque

236
206

157 169 163

39 1 38 T

Até29 30 m’a 40m’a 50m?a 70m’a 90 m?a 110m? a130 m? a150 m? a170 m? a200 m? a250 m? a300m’? a
m? 39m? 49m* 69m? 89m® 109m? 129m? 149m? 169m? 199m? 249m? 299m? 349 m?

Gréafico 1 — NUmero de unidades lancadas e em estoque por metragem na regido de atuacdo. Nao contempla
apartamentos usados.(Elaboracdo: autor com base no banco de dados. Referéncia: dezembro de 2015).
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Venda média de unidades por més por metragem

== Venda média de unidades por més Média de uni didas por més - geral
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Grafico 2 - Venda média de unidades por més por metragem na regido de atuagdo. (Dados de setembro de 2012 a
dezembro de 2015).

Preco médio de venda das unidades

bsd Preco médio de venda por metragem Preco médio de venda geral
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m? 39m’ 49m? 69m’ 89m? 109m? 129m’ 149m’ 169m’ 199m? 249m? 299m? 349 m?

Gréfico 3 - Preco médio de venda das unidades por metragem e geral.(Dados de setembro de 2012 a dezembro de
2015).

Para a formatacdo do prototipo serd adotado um produto com metragem na faixa de 90 a 109m?
por apresentar baixo numero de unidades em estoque, maior média de vendas de unidades por
més e permitir o desenvolvimento de um projeto arquitetdnico confortavel para o publico alvo.

3.2 Formatacdo do Empreendimento Protdtipo Aclimacéo segundo o Antigo Plano Diretor

A Legislacdo Municipal estabelece alguns parametros e critérios que regem a utilizacdo e
ocupacéo do solo. De acordo com o antigo Plano Diretor Estratégico, Lei n°® 13.430 de Setembro
de 2002, 0 “Potencial construtivo de um lote é o produto resultante da multiplicagdo da sua
area pelo coeficiente de aproveitamento”.

O Coeficiente de aproveitamento varia de acordo com a regido em que se localiza o terreno,
podendo assumir valores entre 1 e 4. O coeficiente de aproveitamento basico resulta o potencial
construtivo gratuito e, o coeficiente de aproveitamento maximo resulta 0 maximo potencial
construtivo do terreno, sendo necessario 0 pagamento de outorga onerosa sobre a diferenca entre
0 potencial basico e o potencial maximo.

Segundo o Capitulo I, Secdo I, Art. 146, item XVI da Lei 13.430 de Setembro de 2002,
“Outorga Onerosa é a concessdo, pelo Poder Publico, de potencial construtivo adicional acima
do resultante da aplicacdo do Coeficiente de Aproveitamento Méximo, de alteracdo de uso e
parametros urbanisticos, mediante pagamento de contrapartida financeira”.

Analisando o Mapa de Uso e Ocupacdo do Solo da Subprefeitura da Sé, nota-se que o terreno
esta localizado na Zona Mista de alta densidade - a (ZM-3a).

Sendo assim, para a area de atuacdo escolhida tem-se os seguintes indices de aproveitamento,
segundo o antigo Plano Diretor e legislacdo de Uso e Ocupacgéo do Solo Correspondente:
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. Coeficiente de Aproveitamento Basico: 1,00;

. Coeficiente de Aproveitamento Mé&ximo: 2,50;

. Taxa de Ocupacao: 50%;

. Gabarito de Altura Maximo: sem limite, sujeito a aprovacdo do COMAR (Comando

Aéreo Regional).

Ja em Julho de 2011 estavam comprometidos 24.951 m2 dos 25.000 m2 disponiveis em estoque
de outorga, portanto ndo seria possivel utilizar o coeficiente de aproveitamento maximo. No
entanto, segundo o art. 166 da Lei 13.430/2002 na zona de atuagdo escolhida o coeficiente de
aproveitamento basico poderia ser beneficiado de acréscimo, limitado a 1, sem pagamento de
contrapartida, mediante a reducdo da taxa de ocupacdo permitida, segundo a seguinte equacao:
CAu =TO/TOu x CAb, onde:

. CAu = Coeficiente de aproveitamento a ser utilizado;
. TO = Taxa de ocupacao maxima admitida;

. TOu = Taxa de ocupagdo maxima a ser utilizada;

. CAb = Coeficiente de Aproveitamento bésico.

Desta forma, para que seja possivel utilizar o coeficiente de aproveitamento igual a 2, a taxa de
ocupacdo a ser utilizada devera ser de 25%. Sendo assim, tem-se um empreendimento com as
seguintes caracteristicas.

___ CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO |
| CARACTERISTICASDOEMPREENDIMENTO | f e coterrens ) e
= Coeficiente de Aproveitamento bésico 1,0
Areadoterreno(m?): 4.500 Coeficiente de Aproveitamento méximo 2,0
Coeficiente de Aproveitamento Basico 1,0 Area computavel maxima (m?): 9.000
Coeficiente de Aproveitamento Maximo 2,0 Taxa de Ocupacio 25%
Area computével Maxima (m?) 5.000 Areade projecio maxima (m?): 1.125
Taxa de Ocupagdo Utilizada 25%

Area de Projecio Maxima (m?) 1.125 Nimero de Torres: 1

Numero de Pavimentos: 27

Tabela 1 - caracteristicas do empreendimento prot6tipo Nimero de Apartamentos por andar: 4
Adimagéo_ Nimero de Unidades: 108
Area Privativa por unidade (m?): 101,5

Quantidade de vagas por unidade: 2

Area privativa total (m?): 10.958

Tabela 2 - Caracteristicas do empreendimento
protétipo Aclimacao.

A éarea privativa das unidades foi formatada a partir do conceito de se esgotar 0 maximo possivel
da area computavel e ndo computavel, considerando que o valor méaximo de area ndo computavel
por pavimento, destinada ao terraco social e de servico é determinado como sendo 10% da area
de projecéo do projeto.
Como as éareas construidas de um edificio tem padrdes de acabamento diferentes, foram
definidos fatores de equivaléncia para calculo dos custos de obra de cada uma delas. Assim, tem-
se uma area real construida de 22.295m2 e uma area equivalente construida de 19.006mz2,
conforme tabela abaixo:

PROPOS
Area Real |F.Equiv. |Ares equiv.
e sobressalos (m?) 5637 [ 3. %0
Arealazer coberma comum [md): L15 14 1.5
Area lazer descoberta cormuem sobre laje (m?): 5o 0.5 Ba7
Area lazer descoberta cormum sobre terra (m?)- L BEF 0.3 S0
Area commiiem hall dos tipas [m J;' 40 | |
Areaatico e cobertura |_|n‘_|' 120 G_H_ T |
Area computivel pav. tipo (m) 333 |
Area computive | tatal {m?): .00 1 9.000 |
e ndo computdvel pav. tipo (m@): 113
Areando compatdeel tipos total [m?] 1= 1 3,098
Area nilo compautdeel total [m :'J'-: 9.920 | B.65 |
Aren cobe ria total construida (m?]: 18.500 17.654 |
Ara descobarts total [m?]: 337 1351 |
Area TOTAL [m): 55 19,006 |

Tabela 3 - Areas do empreendimento e Area Equivalente de Construgéo.
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3.2.1 Andlise da qualidade do investimento do empreendimento formatado segundo o
antigo Plano Diretor

3.2.1.1 Cenério Macroecondmico

Para a arbitragem dos indices econdmicos a serem utilizados no cenario referencial para o
calculo da qualidade do investimento foi consultado o Sistema de Expectativas de Mercado do
Banco Central do Brasil para referéncia de projecdes do IPCA para os anos de 2015 a 2018,
sendo arbitrado como valor para este trabalho, a média das proje¢fes. O valor do INCC foi
arbitrado como sendo a média dos indices do ano de 2015, desta forma, tem-se 0s seguintes
parametros:

iNDICES MACRO-ECONOMICOS

indice Ano
IPCA 6,15%
INCC 7,08%
TAT 18,01%

Tabela 4 - Parametros do cenario macroecondmico, valor de TAT equivalente ao ano efetiva acima do IPCA.

A taxa de atratividade setorial (TAT) foi arbitrada como sendo multiplo de 2,5 vezes o CDI
equivalente liquido de impostos, tendo sido adotado o valor do CDI de junho de 2015 — 11,89%
eg-ano e o valor de 15% para 0s impostos.

3.2.1.2 Orcamento de Custos

Como custo inicial do empreendimento estd a compra do terreno. Através de conversa com
corretores que trabalham na regido e de pesquisa de mercado, o terreno foi avaliando em
3.754/m2, portanto o seu valor total € de 16.893 R$ mil, pagos a vista no més 1.

Para a arbitragem do custo de constru¢do do empreendimento foi considerado o CUPE (Custos
Unitarios Pini de EdificacGes) de Dezembro de 2015 para o Estado de Sdo Paulo, ou seja,
1.971,00/m2. No entanto, no custo CUPE ndo estad considerada a verba para execucdo de
paisagismo e decoracdo das areas comuns. Para isso considerou-se um valor de 150,00/m? de
area de paisagismo, como sendo o valor correspondente para sua execucao e de 500,00/m? de
area de decoracao.

No custo CUPE também ndo estdo considerados custos para movimento de terras e fundacdes,
dessa maneira, foi adotado um valor de 10% do custo de obra para estes fins.

Com isso, 0 custo total para a implantacdo do empreendimento sera de 42.022 R$ mil com
duracdo de 24 meses. Durante o periodo de construgdo sera considerado um custo de 10% do
valor da obra para seu gerenciamento.

Para compor a equacdo de fundos, serd considerada a contratacdo de financiamento para
producdo. O valor a ser financiado representa 70% do valor da obra com liberacdo nominal de
acordo com a curva de producéo, ap6s 30% da obra estar completa. Os juros de 12% + TR de 1%
€Q-ano serdo pagos més a més.

Serdo considerados também o0s custos com despesas pré-operacionais e de marketing
correspondente a 8% do valor do VGV distribuidos entre 0 més 1 e 6 (més de langamento).

E também sera considerado até o més 36 um custo de 5% do valor da obra para contas gerais e
de administracdo e 4% do valor de venda para pagamento de corretagem.

3.2.1.3 Receita
Foi estabelecido como preco de comercializacdo o valor médio da regido que é de R$10.995/m?

de area privativa, conforme ilustra o grafico 3, sendo assim, 0 VGV esperado para o projeto é de
120.375 R$ mil de 0.
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As vendas serdo feitas em patamares, o primeiro, nos trés primeiros meses de lancamento. Nesse
periodo, acredita-se que deverdo ser vendidas 20% das unidades disponiveis. Nos trés proximos
meses espera-se vender mais 20% das unidades disponiveis.

Ja em uma segunda etapa, ao longo do prazo de obra, estima-se vender 50% das unidades do
empreendimento, por 24 meses, totalizando 60 unidades.

E entdo, considerou-se que o saldo de 10% das unidades sera vendido ap0ds a entrega da obra, em
um periodo de 12 meses.

A forma de pagamento das unidades sera da seguinte maneira:

. Entrada: 10% do valor do apartamento, pago no ato da compra;
. Mensais: 20% do valor do apartamento, pago durantes as obras;
. Chaves: 70% do valor do apartamento, pago através do repasse do financiamento.

Para a Analise da Qualidade do Investimento seré& considerado o recebimento do valor do repasse
em um periodo de seis meses ap0Os o término da obra, ja que na préatica o cliente demanda certo
tempo para conseguir finalizar a documentacéo e efetivar o repasse.

3.2.1.4 Cenério Referencial

Com o cenério referencial descrito acima foram obtidos os indicadores da qualidade de
investimento conforme tabela abaixo:

Taxa Interna de Retorno (eq-ano efetiva acima do IPCA) 21,70%

Investimento ( RS mil) 41.045
Margem de Resultado (Sobre o VGV) 23%
PayBack (em meses) 40

Tabela 5 - Indicadores da Qualidade de Investimento.
Nota-se que com a formatacdo do empreendimento conforme as regras do antigo Plano Diretor
Estratégico do municipio de S&o Paulo, a taxa interna de retorno obtida no cenério referencial é
de 21,70% eg-ano efetiva acima do IPCA valor que circula acima do valor estabelecido como
minimo atrativo para o empreendedor (18,01% eg-ano efetiva acima do IPCA). Observa-se
ainda uma margem de resultado de 23% do valor do VGV e o retorno dos investimentos
aportados se da no més 40, penultimo més de recebimento do repasse.

3.3 Formatacdo do Empreendimento Protdtipo Aclimacéo segundo o Novo Plano Diretor

Para realizar a analise de impacto do Novo Plano Diretor, sera formatado o empreendimento
levando em consideragdo as mudangas que ocorreram nos indices de aproveitamento e serdo
obtidos os indicadores da qualidade do investimento para essa nova configurag&o.

O empreendimento sera localizado no mesmo terreno em que foi implantando o empreendimento
no item anterior.

Com a instituicdo do novo Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo, lei n® 16.050,
de 31 de julho de 2014, foi estabelecido que o coeficiente de aproveitamento basico sera igual a
1 para toda a cidade, sendo assim, em toda a regido em que for permitida a constru¢do do
empreendimento com area maior do que uma vez a area do terreno haverd pagamento de
contrapartida financeira.

Em complemento ao Novo Plano Diretor foi revisada também a Lei de Parcelamento, Uso e
ocupacdo do Solo (Lei 16.402, de 22 de margo de 2016).

Segundo esta nova lei o terreno escolhido, antes pertencente a ZM3-a, passa a pertencer a Zona
Mista — ZM, localizada na Macroarea de Urbanizagdo Consolidada.

Os valores dos parametros de ocupacdo sdo definidos por zona e encontram-se nos quadros 3, 3A
e 3B anexos a LPUOS.
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Segundo o quadro 3 — Pardmetros de Ocupacéo, exceto de Cota Ambiental, para a Zona Mista —
ZM o Coeficiente de Aproveitamento Baésico (C.A. bésico) é 1 e o Coeficiente de
Aproveitamento Maximo (C.A. maximo), € igual a 2, a taxa de ocupacao para lotes com area
igual ou superior a 500m? é de 70% e o gabarito de altura maxima limita-se a 28m.

Sendo assim, em relacdo ao antigo plano diretor, observamos uma mudanca significativa na taxa
de ocupacdo que passa de 50% a 70% (sendo que no empreendimento formatado anteriormente
utilizou-se a taxa de ocupacdo de 25% para obter um aumento no coeficiente de aproveitamento,
ja que ndo existia outorga disponivel) e no gabarito de altura, quando anteriormente ndo havia
valor que o limitava, agora, a altura do empreendimento esta restringida em no maximo 28m,
sendo que o quadro 2A — Caracteristicas de aproveitamento construtivo por Macroarea, anexo do
Novo Plano Diretor restringe a térreo + 8 o numero de pavimentos do empreendimento. Logo, o
empreendimento podera ter 28m de altura com no maximo 8 pavimentos.

Identificadas as mudancas dos coeficientes de aproveitamento, pode-se dar sequéncia a
formatacdo do empreendimento obtendo as seguintes caracteristicas:

Area do terreno (m?): 4.500
Coeficiente de Aproveitamento basico 1,0
Coeficiente de Aproveitamento maximo 2,0
Area computavel méaxima (m?): 9.000
Taxa de Ocupacgdo 70%
Area de projecio méaxima (m?): 3.150
Numero de Torres: 2
Torre 1
NUmero de Pavimentos: 8
Numero de Apartamentos por andar: 8
Numero de Unidades: 64
Area Privativa por unidade (m?): 101,5
Torre 2
Numero de Pavimentos: 5
Numero de Apartamentos por andar: 8
Numero de Unidades: 40
Area Privativa por unidade (m?): 101,5
Total de Unidades 104
Quantidade de vagas por unidade: lou?2
Area privativa total (m?): 10.560
Tabela 6 - Caracteristicas do empreendimento prototipo Aclimagéo formatado segundo o novo PDE do Municipio
de S&o Paulo.

Para conseguir utilizar o potencial construtivo total do terreno e formatar o apartamento dentro
da faixa da metragem que se acredita ser ideal para a regido e publico alvo, sera necessario
ocupar o terreno de forma mais horizontal, implantando duas torres e distribuindo oito unidades
por andar, ja que ha restricdo no gabarito da edificacdo e no numero de pavimentos, isso apenas
foi possivel pelo aumento da taxa de ocupacdo do terreno para 70%. Portanto, serdo duas torres,
uma delas com 8 pavimentos e a outra, com 5.

As areas de lazer e servigo cobertas estardo localizadas no térreo, em uma area de 2.400m2.
Apesar de se poder ocupar ate 3.150m2? da &rea do terreno, para a formatacdo deste
empreendimento ndo foi esgotada a &rea de ocupacgéo, porque segundo o0 82° do inciso XVII, Art.
62 da Lei de Uso e Ocupacao do Solo:

“A somatoria das dareas construidas ndo computaveis (...) ndo poderd
ultrapassar o valor correspondente a area construida computavel adotada no
caso concreto, ressalvados os casos dos edificios garagem incentivados,
conforme art. 105 desta lei”.

Portanto, foi necessario realizar o balanceamento da distribuicdo das areas ndo computaveis entre
os terracos dos apartamentos, térreo, subsolos e atico, ndo sendo possivel esgotar seus potenciais
construtivos. Devido a &rea limitada dos subsolos (por conta da restricdo de &rea néo
computavel) ndo sera possivel oferecer um deposito privativo e também, nem todos o0s
apartamentos possuirdo duas vagas.
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Para 0s 4.050m2 de area de subsolo é possivel distribuir 162 vagas de garagem, com isso, alguns
apartamentos possuirdo apenas uma vaga de garagem. Como agora existe a restricdo para a altura
da edificacdo € necessario construir os subsolos enterrados para que o gabarito seja distribuido
entre o térreo e 0s apartamentos, de forma a ndo estrangular o pé-direito das unidades. Com isso,
havera um acréscimo no custo de obra por conta da escavagdo e movimento de terras.

A distribuicdo das areas pode ser verificada na tabelaTabela a seguir.

AreaReal [F.Equiv. [Areaequiv.

Area subsolos (m?): 4.050 0,80 3.249
Area de Projecdo das torres (m?) 1.685

Area lazer coberta comum (m?): 2.400 1,4 3.360
Area lazer descoberta comum sobre terra (m?): 2.475 0,3 743
Area comum hall dos tipos (m2): 60 1,0 60
Area atico e cobertura (m?): 210 0,8 168
Area computavel pav. tipo (m?): 563

Area computavel total (m?): 9.000 1 9.000
Area n3o computavel pav. tipo (m?): 120

Area n3o computavel tipos total (m2): 1.560 1 1.560
Area ndo computével total (m?): 9.000 9.117
Area coberta total construida (m?): 18.000 18.117
Area descoberta total (m?): 2.475 743
Area TOTAL (m?): 20.475 18.860

Tabela 7 - Areas do empreendimento protdtipo Aclimagao e area equivalente de construcao.
3.3.1 Analise da qualidade do investimento

Partindo do principio de que este trabalho tem o objetivo de analisar o impacto gerado pela
mudanca do Plano diretor Estratégico do Municipio de So Paulo na qualidade de investimento
dos empreendimentos localizados na Macroarea de Urbanizacdo Consolidada, serdo mantidas as
mesmas premissas basicas para o empreendimento formatado segundo as diretrizes do novo
PDE.

3.3.1.1 Orcamento de Custos

Com a instituicdo do Novo Plano Diretor ndo existe mais o artigo que instaura que coeficiente de

aproveitamento basico poderia ser beneficiado de acréscimo, limitado a 1, sem pagamento de

contrapartida mediante a reducdo da taxa de ocupacdo. Desta forma, para que seja possivel

utilizar o coeficiente de aproveitamento igual a 2 havera o pagamento de Outorga calculada

segundo a formula constante no Art. 117° da Lei 16.050/2014, transcrita abaixo:

C=At/AcxV xFs xFp, onde:

e C = Contrapartida financeira relativa a cada metro quadrado de potencial construtivo
adicional,

e At = Areado terreno em metros quadrados;

e Ac = Area construida computavel total pretendida do empreendimento em metros
quadrados;

e V = Valor do metro quadrado do terreno constante do Cadastro de Valor de Terreno para
fins de Outorga Onerosa, conforme Quadro 14 da Lei 16.050/2014;

e Fs — Fator de Interesse Social , entre 0 (zero) e 1 (um), conforme Quadro 5 da Lei
16.050/2014; e

e Fp — Fator de Planejamento, entre 0 (zero) e 1,3 (um e trés décimos), conforme Quadro 6 da
Lei 16.050/2014;

Portanto, para este caso, C = 1.322,3 R$/m?

A contrapartida financeira total calcula-se pela multiplicacdo da contrapartida financeira relativa

a cada m? (C) pelo potencial construtivo adicional adquirido.

Portanto o valor total de outorga onerosa a ser pago sera de 5.950 R$ mil.
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Para a determinacdo do custo de obra serdo adotados também os mesmos parametros citados
anteriormente, sendo assim, o custo total para a implantagdo do empreendimento serd de
42.453R$ mil de 0. Sera considerada a mesma tipologia adotada para o financiamento da
construgdo do empreendimento anteriormente formatado, bem como as mesmas porcentagens
relativas as despesas Pré-Operacionais e de Marketing, contas gerais e de administracdo e
corretagem.

3.3.1.2 Receita

O prego de comercializa¢do das unidades sera de 10.995/m2 de area privativa, com isso, 0 VGV
esperado é de 115.917 R$ mil. Para possibilitar a comparacdo entre os dois empreendimentos
sera mantida a mesma velocidade de vendas estabelecida no empreendimento anterior.

3.3.1.3 Cenério Referencial

Os indicadores da qualidade de investimento para esse cenario referencial constam na tabela
abaixo:

Taxa Interna de Retorno (eq-ano efetiva acima do IPCA) 12,32%

Investimento ( RS mil) 48.547
Margem de Resultado (Sobre o VGV) 15%
PayBack (em meses) 41

Tabela 8 - Indicadores da Qualidade do Investimento.

Nota-se que com a formatacdo do empreendimento segundo o Novo Plano Diretor a taxa interna
de retorno obtida no cenario referencial é de 12,32% eq-ano efetiva acima do IPCA valor que se
situa abaixo do patamar estabelecido como atrativo para o empreendedor (18,01% eq-ano efetiva
acima do IPCA). Para este empreendimento a margem de resultados sobre 0 VGV é de 15% e o
payback dos investimentos se da em 41 meses.

4 INSERCAO DO EMPREENDIMENTO PROTOTIPO EM DIFERENTES BAIRROS
DA MACROAREA DE URBANIZACAO CONSOLIDADA

A fim de evitar distor¢des que possam ocorrer nas conclusdes por conta de se analisar apenas um
bairro especifico dentro da Macroarea de Urbanizacdo Consolidada, o empreendimento
formatado no capitulo 3 sera inserido e trés diferentes bairros localizados na referida Macroarea,
sdo eles: Vila Romana, Chacara Inglesa e Perdizes. Serdo realizadas adequagfes de algumas
premissas para cada regido, como o preco de venda das unidades, e custo do terreno, no entanto,
algumas premissas basicas serdo mantidas para todos eles. As tabelas abaixo mostram as
premissas dos quatro empreendimentos formatados segundo as diretrizes do antigo e do novo
Plano Diretor.
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Premissas segundo as diretrizes do antigo Plano Diretor

Bairros Aclimagdo Vila Romana Chdacara Inglesa Perdizes
Zona Mista de alta | Zona Mista de alta | Zona Mista de alta | Zona Mista de alta
Zoneamento densidade - a (ZM- | densidade - a (ZM- | densidade - a (ZM- | densidade - b (ZM-
3a) 3a) 3a) 3b)
Coeficiente de aproveitamento bdsico 1,00 1,00 1,00 2,00
Coeficiente de aproveitamento maximo 2,50* 2,50* 2,50 2,50
Taxa de Ocupagdo 50%* 50%* 50% 50%

Gabarito de Altura Maximo

sem limite, sujeito
a aprovagdo do

sem limite, sujeito
aaprovagdo do

sem limite, sujeito
a aprovagdo do

sem limite, sujeito
a aprovagdo do

COMAR COMAR COMAR COMAR
Estoque de Outorga nao nao sim sim
Valor da Outorga - - 4.203RSmilde 0 | 2.476 RS mil de O
10.279,00RSde 0 | 9.865RSde Opor | 8.925RSde 0 por
. % $ > , P ? , P 11.547 RS de O por
Prego de Venda da unidades por m? de drea m? de drea m? de area 9 L
s - - m? de drea privativa
privativa privativa privativa
VGV 112.536 RS mil de 0| 108.000 RS mil de 0 | 160.257 RS milde O | 187.596 RS mil de O
2
Custo do Terreno 3.754RSde Opor | 3.643RSdeOpor | 3.463RSdeOpor |5.413RSdeOporm
m? de terreno m? de terreno m? de terreno de terreno
Custo Total de Obra 42.022 RS mil 42.022 RS mil 60.275 RS mil de 0 | 60.275RS mil de 0
10% do custo de 10% do custo de 10% do custo de 10% do custo de
Gerenciamento da Obra obra pagos obra pagos durante | obra pagos durante | obra pagos durante
durante a a construgdo a construgao a construgao

Financiamento***

70% do valor total
daobra

70% do valor total
da obra

70% do valor total
daobra

70% do valor total
daobra

Contas pré-operacionais

8% do valor do
VGV pagos nos
seis primeiros

8% do valor do VGV
pagos nos seis
primeiros meses

8% do valor do VGV
pagos nos seis
primeiros meses

8% do valor do VGV
pagos nos seis
primeiros meses

Conta de administragao

5% do valor da
obra pagos

5% do valor da obra
pagos durante o

5% do valor da obra
pagos durante o

5% do valor da obra
pagos durante o

durante o ciclo de ciclo de ciclo de ciclode
4% do valor de 4% do valor de 4% do valor de 4% do valor de
Corretagem
venda venda venda venda
Lancamento (3 meses) 20% 20% 20% 20%
Velocidade | P6s Lacamento (3 meses) 15% 15% 15% 15%
deVendas | Sustentagdo (25 meses) 55% 55% 55% 55%
Pés Chaves (12 meses) 10% 10% 10% 10%
10% do valor da 10% do valor da 10% do valor da 10% do valor da
Entrada unidade pagos no | unidade pagos no | unidade pagos no | unidade pagos no
ato da compra ato da compra ato da compra ato da compra
Forma de 20% do valor da 20% do valor da 20% do valor da 20% do valor da
recebimento Mensais unidade pagos unidade pagos unidade pagos unidade pagos
de receita durante a obra durante a obra durante a obra durante a obra
70% do valor da 70% do valor da 70% do valor da 70% do valor da
Chaves unidade pagos unidade pagos unidade pagos unidade pagos
através de repasse | através de repasse | através de repasse | através de repasse

Tabela 9 - Premissas dos empreendimentos formatados segundo as diretrizes do Antigo Plano Diretor.

*Conforme citado no capitulo 3, para estas regides ndo existe estoque de outorga, no entanto, cabe o disposto no art.
166 da Lei 13.430/2002 que estabelece que o C.A. basico pode ser acrescido de 1, sem pagamento de contrapartida,
mediante a reducdo da taxa de ocupacdo conforme equacdo: CAu = TO/TOu x CAb. Sendo assim, para estes
empreendimento a taxa de ocupacao passara a ser de 25% e coeficiente de aproveitamento igual a 2,0.

** O prego de venda das unidades foi obtido através de pesquisa de campo e adotou-se 0 preco médio de vendas
levantado, conforme rotina estabelecida no capitulo 3.

*** Considerou-se o financiamento com liberagdo nominal de acordo com a curva de producdo, apds 30% da obra

estar completa. Os juros de 12% + TR de 1% eq-ano serdo pagos més a més.
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Premissas segundo as diretrizes do novo Plano Diretor

Bairros Aclimagdo Vila Romana Chdcara Inglesa Perdizes
. Zona Centralidade X .
Zoneamento Zona Mista (ZM) (20) Zona Mista (ZM) Zona Mista (ZM)
Coeficiente de aproveitamento basico 1,00 1,00 1,00 1,00
Coeficiente de aproveitamento maximo 2,00 2,00 2,00 2,00
Taxa de Ocupagdo 70% 70% 70% 70%
Gabarito de Altura Maximo 28m 28m 28m 28m
Valor da Outorga 5.950 RS milde 0 | 3.565RSmilde 0 | 3.503RSmilde0 | 6.191RS mil de 0
10.279,00R$ de 0 | 9.865RSde Opor | 8.925RSde Opor | 11.547 RS de 0 por
Preco de Venda da unidades** por m? de érea m? de drea m? de drea m? de drea
privativa privativa privativa privativa

VGV

108.368 RS mil de 0

104.174 RS mil de O

94.248 RS mil de 0

121.888 RS mil de 0

Custo do Terreno

3.754 RS de O por
m? de terreno

3.643 RS de O por
m? de terreno

3.463 RS de O por
m? de terreno

5.413 RS de O por
m? de terreno

Custo Total de Obra

42.435RSmil de 0

42.435RSmil de 0

42.435RS mil de 0

42.435RSmil de 0

10% do custo de 10% do custode | 10% do custo de 10% do custo de
Gerenciamento da Obra obra pagos obra pagos durante obra pagos obra pagos durante
durante a a construgdo durante a a construgdo
. . ook 70% do valor total | 70% do valor total | 70% do valor total | 70% do valor total
Financiamento
da obra da obra da obra da obra

8% do valor do
VGV pagos nos seis
primeiros meses
5% do valor da
obra pagos

8% do valor do VGV
pagos nos seis
primeiros meses
5% do valor da obra
pagos durante o

8% do valor do
VGV pagos nos
seis primeiros
5% do valor da
obra pagos

8% do valor do VGV
pagos nos seis
primeiros meses
5% do valor da obra
pagos durante o

Contas pré-operacionais

Conta de administragdo

durante o ciclo de ciclo de durante o ciclo de ciclo de
4% do valor de 4% do valor de 4% do valor de 4% do valor de
Corretagem
venda venda venda venda
Langamento (3 meses) 20% 20% 20% 20%
Velocidade | P6s Lacamento (3 meses) 15% 15% 15% 15%
de Vendas | Sustentacdo (25 meses) 55% 55% 55% 55%
P6s Chaves (12 meses) 10% 10% 10% 10%
10% do valor da 10% do valor da 10% do valor da 10% do valor da
Entrada unidade pagos no | unidade pagos no | unidade pagos no | unidade pagos no
ato da compra ato da compra ato da compra ato da compra
20% do valor da 20% do valor da 20% do valor da 20% do valor da
Forma de Mensais unidade pagos unidade pagos unidade pagos unidade pagos
recebimento durante a obra durante a obra durante a obra durante a obra
de receita
70% do valor da 70% do valor da 70% do valor da 70% do valor da
Chaves unidade pagos unidade pagos unidade pagos unidade pagos
através de repasse | através de repasse |através de repasse | através de repasse

Tabela 10 - Premissas dos empreendimentos formatados segundo as diretrizes do Novo Plano Diretor.

Realizou-se as mesmas rotinas de formatacdo executadas para o empreendimento prototipo
Aclimagdo, com isso obteve-se o0s indicadores da qualidade do investimento dos
empreendimentos protdtipos Vila Romana, Chécara Inglesa e Perdizes, segundo as diretrizes do
antigo e do novo Plano Diretor, conforme tabela abaixo.

Empreendimento

Empreendimento Vila Empreendimento Chacara Empreendimento

Aclimagdo Romana Inglesa Perdizes
TIR (eg-ano efetiva acima do IPCA) 21,70% 12,32% 19,38% 12,76% 25,47% 7,13% 28,55% 12,46%
INVESTIMENTO (RS mil de 0) 41.045 48.547 43.611 46.692 57.608 48.258 58.439 52.835
MARGEM DE RESULTADO (sobre o VGV) 23% 15% 21% 15% 25% 8% 30% 16%

PBP ( em meses) 40 4 40 41 40 41 39 40
Tabela 11 - Comparagdo dos Indicadores da Qualidade do Investimento dos empreendimentos formatados segundo o
antigo e novo PDE.

Com isso, é possivel analisar os impactos gerados pela implantacdo do novo Plano Diretor na
Macroéarea de Urbanizacdo Consolidada.
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5 ANALISE DO IMPACTO DO NOVO PLANO DIRETOR
5.1. Na formatacéo do empreendimento

Enquanto os empreendimentos formatados segundo o Antigo Plano Diretor possuem
caracteristicas de exclusividade, os formatados segundo o novo PDE quebram essas
caracteristicas quando se veem forcados a ocupar o terreno de forma mais horizontal para que o
potencial do terreno seja aproveitado da melhor forma possivel. Portanto, existe a mudanga de
um empreendimento conceituado na exclusividade de uma torre com 27 pavimentos para outro
conceituado com a implantacdo de duas torres de 5 e 8 pavimentos e 8 unidades por andar.
Atraveés das imagens ilustrativas abaixo é possivel observar o impacto desta diferenca.

Figura 1 - Empreendimento torre Unica
e 27 pavimentos.

Outra mudanca significativa na formatacdo do empreendimento foi, por conta da restricdo da
area maxima ndo computavel, a reducdo do nimero de vagas e estacionamento e a eliminagédo
dos depdsitos privativos, itens que vem sendo cada vez mais valorizados na formatacdo de um
empreendimento.

Houve ainda uma grande reducdo da area de vendas quando sdo analisados os empreendimentos
gue possuiam estoque de outorga, reduzindo de 16.245m? de area de venda para 10.560m2.

5.2. Impacto nos indicadores da qualidade de investimento

Na Tabela 11 é possivel observar a queda dos indicadores da qualidade de investimento quando
se trata dos empreendimentos formatados segundo o Novo Plano Diretor, independente do bairro
em que se situa.

A queda da taxa de retorno se deu principalmente por conta do pagamento da outorga onerosa
para a utilizagdo do potencial maximo construtivo, mesmo quando comparados
empreendimentos que ja realizavam pagamento desta contrapartida financeira. Nestes casos, a
diferenga se da porque os empreendimentos que possuiam estoque de outorga podiam utilizar o
C.A. maximo de 2,5, obtendo-se assim, maior area de venda e consequentemente, maior VGV.
Com relagdo ao aporte de investimentos nota-se que nos empreendimentos Aclimacéo e Vila
Romana a necessidade de investimento aumenta por conta do pagamento da outorga onerosa e
do aumento do custo de obra. Nos empreendimento Chacara Inglesa e Perdizes, no entanto, ndo
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se observa discrepancia significativa, ja que nas duas situacdes (sob as diretrizes do antigo e do
novo Plano Diretor) existe 0 aporte de recurso para 0 pagamento da contrapartida financeira.

Ha de se considerar também que no intuito de analisar apenas o impacto gerado pela implantagéo
do novo PDE nos empreendimentos residenciais da Macroédrea de Urbanizacdo Consolidada
foram mantidas algumas arbitragens que apresentam certas incongruéncias com 0 novo cenario,
como por exemplo, o prego de venda. Levando em conta as alteragbes na concepgéo e
formatacdo do novo produto é de se prever que as unidades privativas demorem mais a serem
vendidas em sua totalidade, ja que essas alteracdes podem gerar menos percepgdo de valor frente
aos imdveis existentes, prejudicando ainda mais o valor das taxas internas de retorno dos
empreendimentos formatados segundo o novo PDE.

5.3. Impacto no prego de venda

A fim de realizar a analise comparativa dos indicadores da qualidade do investimento manteve-
se, para 0s empreendimentos protétipos da mesma localizacdo, 0 mesmo valor do preco de venda
das unidades antes e depois da alteracdo do Plano Diretor. No entanto, serdo analisadas as
premissas estabelecidas no cenario referencial para identificar como seria possivel recuperar o
padrdo de atratividade do empreendimento.

O grafico abaixo mostra a taxa interna de retorno dos investimentos aportados considerando
diferentes niveis de aumento nos precos de venda para 0 empreendimento protétipo Aclimacao.

45%
40%
36%
30%
25%

[

=

=3

@ 20%

-3

¥ 155

-15% -108 -5% (1.3 5% 10% 15% 0% 25% 30%

Variacio no preco de venda

=T IR conforme antige PDE (eg-ano ef. acima do IPCA)

s TR conforme novoPDE (eg-ano ef. acima do IPCA)

= == +TAT (eq-ano ef. acimado IPCA)
Gréfico 4- Comportamento da TIR em fun¢éo da variagdo do prego de venda para o empreendimento protétipo
Aclimacéo.

Através do grafico acima vé-se que, a taxa interna de retorno do empreendimento protétipo
Aclimacéo, formatado segundo as diretrizes do Novo Plano Diretor, apenas se recompde dentro
do limite minimo de atratividade estabelecido, ou seja, atinge o valor de TAT com um aumento
de cerca de 10% do preco de comercializagcdo. Para que o empreendimento atinja o padrdo de
atratividade alcangado pelo empreendimento formatado segundo o antigo PDE (TIR = 21,70%
eg-ano efetiva acima do IPCA), o preco de venda das unidades tera de crescer cerca de 15%.
Adotando-se 0 mesmo raciocinio para a analise do empreendimento prototipo Aclimacéo, 0s
graficos e tabela abaixo mostram o comportamento da TIR, dos empreendimentos prot6tipos
Vila Romana, Chéacara Inglesa e Perdizes, em funcao da varia¢do do preco de venda.
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Gréficos 5 e 6 - Comportamento da TIR em fun¢&o da variacdo do preco de venda para o empreendimento protétipo
Vila Romana e Chécara Inglesa, respectivamente.
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Gréfico 7 - Comportamento da TIR em func¢&o da variacdo do prego de venda para o empreendimento protétipo

perdizes.
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Tabela 12 - Variacdo do pre¢o de venda das unidades para que os empreendimentos formatados segundo as

diretrizes do novo PDE atinjam a TAT e a TIR alcangada pelos empreendimentos formatados segundo o antigo

PDE.

5.4. Impacto no prego do terreno

Dando sequéncia as analises, realizou-se a variagdo do prego do terreno para avaliar em que
patamar se da a recuperacdo do nivel de atratividade dos empreendimentos formatados segundo

o0 novo PDE.
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Gréfico 8 - Comportamento da TIR em fung&o da variagdo do pre¢o do terreno para 0 empreendimento prototipo
Aclimacéo.

Conforme se observa no grafico acima, realizando a variagcdo no preco do terreno, para que 0
empreendimento protétipo Aclimacédo, formatado segundo as diretrizes do Novo Plano Diretor,
atinja a taxa de retorno estabelecida como minima (TAT), o terreno teria de custar cerca de 30%
mais barato. Ainda, para que a taxa de retorno deste empreendimento assuma um valor préximo
ao empreendimento formatado segundo o antigo plano diretor (TIR = 21,70% eg-ano efetiva
acima do IPCA), o preco do terreno teria de ser reduzido em 46%.

Seguem abaixo os graficos e tabela de comportamento da TIR em funcéo da variacdo do preco
do terreno para os empreendimentos prototipos Vila Romana, Chacara Inglesa e Perdizes.
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Grafico 9 e 10 - Comportamento da TIR em funcéo da variagdo do preco do terreno para o empreendimento
protétipo Vila Romana e Chécara Inglesa, respectivamente.
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Gréfico 11 - Comportamento da TIR em func¢do da variacdo do prego do terreno para o empreendimento protétipo
perdizes.
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Tabela 13 - Variacdo do preco de terreno para que os empreendimentos formatados segundo as diretrizes do novo
PDE atinjam a TAT e a TIR alcancada pelos empreendimentos formatados segundo o antigo PDE.

5.5. Impacto no custo de obra

Realizou-se também a variacdo no custo de obra para entender qual seria o nivel de eficiéncia
construtiva que o empreendedor teria de ganhar para que os empreendimentos formatados
segundo o Novo Plano Diretor atinjam o padréo estabelecido como minimo atrativo.
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Gréfico 12 - Comportamento da TIR em funcéo da variagdo do custo de construgdo para o empreendimento
protdtipo Aclimacao.

Através do grafico acima se observa que para o prototipo Aclimacdo, formatado segundo as
diretrizes do Novo PDE, atingir o padrdo estabelecido como minimo atrativo o custo da
construcdo do empreendimento teria de diminuir cerca de 15%, isso significa reduzir os custos
pela qualidade dos acabamentos ou por meio de ganho de produtividade. Para que o a taxa de
retorno atinja o patamar de atratividade conseguido pelo empreendimento formatado no antigo
Plano Diretor, o custo de construcdo teria de ser reduzido em cerca de 25%.

Em continuidade a analise do impacto no custo de obra, seguem abaixo os graficos e tabela que
mostram o comportamento da TIR em funcdo da variacdo do custo de construcdo para oS
empreendimentos protétipos Vila Romana, Chacara Inglesa e Perdizes.
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Gréfico 13 e 14 - Comportamento da TIR em funcdo da variacdo do custo de construcdo para 0 empreendimento
protétipo Vila Romana e Chacara Inglesa, respectivamente.
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Grafico 15 - Comportamento da TIR em funcéo da variagéo do custo de construgéo para o empreendimento
prototipo Perdizes.
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Tabela 141 - Variag8o do custo de obra para que os empreendimentos formatados segundo as diretrizes do Novo
PDE atinjam a TAT e a TIR alcancada pelos empreendimentos formatados segundo o antigo PDE.

6 CONSIDERACOESE CONLUSOES

A proposta do Novo Plano Diretor Estratégico traz significativas alteracbes nas diretrizes de
atuacdo do poder publico e da inciativa privada.

Este trabalho, apoiado no estudo de caso, identificou os impactos gerados pela implantacdo do
Novo Plano Diretor nos empreendimentos implantados na regido da Macroarea de Urbanizacao
Consolidada.

Observou-se que, ao ser determinado o Coeficiente de Aproveitamento (C.A.) Basico igual a 1
para todo o municipio, o PDE determinou uma quantidade significativa de aporte de
investimento em relacdo ao aproveitamento do terreno, representada pelo pagamento da Outorga
Onerosa, para a utilizacdo do potencial maximo construtivo.

Nos casos estudados de empreendimentos que ndo possuiam estoque de outorga, este aumento de
custo aliado ao ineficiente aproveitamento do terreno resultou uma taxa interna de retorno
inferior ao patamar de atratividade estabelecido como minimo atrativo (TAT = 18,01% eg-ano
efetiva acima do IPCA). Também nos casos dos empreendimentos que aportavam recursos para
0 pagamento da contrapartida financeira (ou seja, possuiam grande volume total de
investimentos) a taxa interna de retorno resultante, quando da sua formatagdo segundo as
diretrizes do novo Plano Diretor, se situou abaixo do patamar minimo de atratividade
estabelecido, isso se deu por conta da reducdo da é&rea disponivel para venda e,
consequentemente, reducéo do VGV.

Sendo assim, para que o investidor dessas regides alcance o nivel de atratividade do
empreendimento, nas mesmas condic¢Oes obtidas segundo a formatacdo do antigo Plano Diretor
sera necessario alterar algumas das premissas estabelecidas.

Estudou-se entdo a alteracdo do preco do terreno, do preco de venda das unidades e do custo de
construcao.

Observou-se que para atingir o nivel de atratividade antes alcancado, o prego do terreno teria de
ser reduzido, na melhor das hipoteses, em 32%. Apesar de o PDE estimular a disputa de terrenos
localizados nos Eixos de Estruturagdo da Transformagdo Urbana (ao incentivar o adensamento
nesta regido, estabelecendo como 4 o Coeficiente de Aproveitamento Maximo e ndo impondo
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limite maximo de gabarito e de nimero de pavimentos), os terrenos urbanos em localizagdes
equivalentes as do estudo de caso sd0 escassos e possuem a vantagem de se situarem em uma
regido onde a oferta de servigos e de infraestrutura esta consolidada, atributo que hoje vem se
mostrando fator decisivo na compra de um imovel.

Com isso, acredita-se que 0s proprietarios ndo estardo dispostos a baixar os precos de venda dos
terrenos disponiveis, dentro dos niveis necessarios de reducdo. Por exemplo, para que o
empreendimento protétipo Chéacara Inglesa recupere o patamar de atratividade antes conseguido,
seria necessario reduzir o prego do terreno em cerca de 78%, isto €, o0 seu custo teria de ser
aproximadamente de 765 R$ de 0, valor impraticavel para o mercado atual. Ou seja, ndo é de se
esperar que 0s precos caiam e que venham ser fator suficiente para reequilibrar o nivel de
atratividade do empreendimento.

Ao realizar a anélise do aumento do preco de venda das unidades para a recuperagdo do padréo
de atratividade nota-se que este padrdo apenas € reestabelecido com o acréscimo de no minimo
10% no valor de comercializa¢do dos apartamentos, para 0s empreendimentos que ndo possuiam
estoque de outorga onerosa e, de 28% para 0s empreendimentos que possuiam estoque de
outorga.

Como a renda do publico alvo ndo tende a crescer nestes padroes, este publico deve se deslocar
para bairros menos nobres, sendo as unidades adquiridas por um publico com uma maior renda
familiar, elitizando ainda mais os bairros desta Macroarea. Ou ainda, para compensar 0 aumento
do preco, seria necessario comprimir a area Gtil do apartamento para encaixa-la no poder de
compra do publico alvo.

Levando em consideracdo as diferencas na concepcdo entre os empreendimentos formatados,
aqueles formatados segundo as diretrizes do Novo Plano Diretor, sob a perspectiva do
consumidor, ndo possuem o mesmo “valor” em relacdo ao empreendimento formatado conforme
as diretrizes do antigo Plano Diretor. Para este tipo de publico o padrdo estético procurado € de
empreendimentos altos, imponentes e esbeltos, 0 que contrapde os “novos” empreendimentos,
considerados baixos, e com grande projecdo horizontal. A exclusividade procurada também
encontra barreiras quando séo formatados empreendimentos com 8 apartamentos por andar.
Outro fator que vai de encontro com as expectativas do publico alvo é o fato de quase a metade
dos apartamentos possuir apenas uma vaga de garagem.

Sendo assim, enxerga-se uma contradicdo ao ser necessario aumentar 0 preco de venda e
diminuir o atendimento aos anseios do publico alvo.

Quando se realizou o estudo da reducdo do custo de obra para a recuperacdo do nivel de
atratividade do empreendimento observou-se que para gque 0 a taxa de retorno atinja o patamar de
atratividade conseguido pelos empreendimentos formatados segundo o antigo Plano Diretor o
custo de construcdo teria de ser reduzido em no minimo 17%, para os empreendimentos que ndo
possuiam estoque de outorga onerosa, e de 40% para os empreendimentos que possuiam estoque
de outorga. Observamos para 0s empreendimentos em que existia a possibilidade de pagar a
contrapartida financeira, e aumentar o seu potencial construtivo, a recuperacdo do nivel de
atratividade anteriormente atingido exige maiores esfor¢os de aumento do pregco de venda ou
diminuig&o do custo de obra e de terreno.

A reducéo de custos pode ser conseguida através da melhoria dos sistemas de producdo, contudo,
a reducdo do custo de construcdo pode demorar muito a gerar impactos no preco de
comercializacdo das unidades, de acordo com Lima Jr. (2014),

“[...] mesmo havendo ganhos de custos com melhoria dos sistemas de producéo, o
reflexo desses ganhos na reducdo dos precos sO vira muito adiante. Empreendimentos sao
vendidos antes de construidos, de modo que é provavel que os empreendedores s6 admitam
reduzir pregos pela eventual reducdo de custos provocada pela melhoria dos sistemas de
producdo quando estes estiverem realizados e comprovados e ndo por meio de expectativas
orcamentarias. Entdo, havendo este esforgo, que envolve mais do que a empresa
empreendedora, mas o setor, 0s subempreiteiros e os fornecedores de insumos, a repercussao no
abatimento de precos aconteceria depois de verificados e consolidados os novos padrdes de
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custos, ou seja um horizonte de longo prazo. De outro lado, lembramos que o abatimento s6 se
prevé caso a competitividade exija, porque a primeira atitude diante da economia sera tentar
melhorar as margens de rentabilidade (lei de avidez de riqueza).”

Observa-se que, para o empreendedor, a solugdo imediata para se retomar o patamar de
atratividade conseguido pelos empreendimentos formatado segundo o Antigo Plano Diretor,
seria 0 aumento do precgo de venda das unidades.

Como ja mencionado os produtos formatados segundo o novo Plano Diretor possuem alguns
déficits com relagdo aos anseios e expectativas do publico alvo somado a isto, 0 aumento do
preco de comercializacdo das unidades resulta em um grande impacto na competitividade deste
empreendimento frente aos empreendimentos ofertados no mercado.

Em comparacdo com os empreendimentos hoje ja construidos naquelas localidades, a diferenca
de competitividade € significativa, j& que esses empreendimentos possuem 0 pre¢co menor, € em
sua maioria sdo compostos pelos fatores que agregam valor na decisdo pela compra de um
imoével.

Outro fator que pode ser considerado para a recuperacdo do nivel de atratividade é a possivel
reducdo do valor da outorga onerosa. Apesar de este tema depender de atuagGes complexas
politicas e econdmicas, deve ser considerado a fim de se entender de que maneira o Poder
Publico poderia atuar de forma a contribuir para a recuperacao do nivel de atratividade dos
empreendedores, ndo sendo necessario entdo, 0 aumento de preco das unidades.

Por fim, é importante ressaltar que os resultados aqui obtidos foram obtidos a partir de projetos
prototipos, com o objetivo de fornecer subsidios para a compreensdo do impacto das alteracdes
do Plano Diretor em empreendimentos localizados na Macroarea de Urbanizacdo Consolidada e
também dar suporte as tomadas de decisbes por parte dos empreendedores para lancamento e
formatacdo de novos empreendimentos residenciais verticais nesta Macroérea.
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