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RESUMO

O atual Plano Diretor do municipio de S&o Paulbilria empreendimentos privados no atendimento de
moradia popular para a populacdo de baixa rends.Adaas Especiais de Interesse Social (ZEIS) o
parcelamento do solo e a execucdo de edificacoesiédtinacdo obrigatéria de 40% de seu total para
habitacdo de interesse social (HIS) e até mais p@%a habitacdo de moradia popular (HMP). A
habitacdo de interesse social (HIS) com area étatd 50 m? e uma vaga para automovel é destinada a
familias com renda limitada a seis salarios minirdokabitacdo de moradia popular (HMP) com area
atil de até 70m2 e uma vaga para automovel é @aktia renda limitada a dezesseis salarios minimos.
Nas ZEIS-2, compreendendo glebas néo edificadesubutilizadas € concedido o direito de construir
sem outorga onerosa até coeficiente de aproveitan®h para habitagdo de interesse social (HIS) e
habitacdo de moradia popular (HMP). Nas ZEIS-3, gpadominancia de terrenos subutilizados, mas
dotados de infra-estrutura, € concedido o direio abnstruir gratuitamente até coeficiente de
aproveitamento 4,0 para habitagéo de interessalq6iliS) e habitacdo de moradia popular (HMP). A
producdo de habitacBes para a populacdo de baida edravés da CEF estd limitada a 500 unidades. A
concepcdo de desenvolvimento urbano integrado pocara habitacdo o direito a infra-estrutura,
saneamento basico, equipamentos e servicos soli@isonceito sustentabilidade temos tecnologias
voltadas para a preservacdo do meio ambiente. @aardspecto econdmico, no caso de perda de renda
pelo mutuério, a CEF refinancia a divida de 24 tpges para comprador com renda de cinco a oito
salarios minimos e 12 prestagfes para renda deaoilez salarios minimos. Assim, o construtor
desenvolve seu empreendimento com o mutuério tateledimento compativel com sua capacidade
financeira, sem riscos imprevisiveis.

Palavras-chave:empreendimentos para moradia, habitagfes de iséesesial, construcdo sustentavel,
viabilidade financeira.
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ABSTRACT

The Master Plan of Sdo Paulo Municipality offerssgibilities of financial feasibility to private
enterprises to build affordable housing for lowane population. In Special Zones of Social Interest
(ZEIS) the land division and building implementatibave a mandatory allocation of 40% of their total
for social housing (HIS) and up to more 40% forydap housing (HMP). The social house (HIS), with an
area up to 50 sgm plus parking space, is intendedafmilies with income limited to six times the
minimum wage. The popular house (HMP), with an angdo 70 sgm plus parking space is intended for
income limited to sixteen times the minimum wage ZEIS-2, for underutilized lands not covered by
buildings it is granted the right to build up toaand a half times the plot area for social houghhl)

and popular housing (HMP), without the incidencehaf onerous factor fee. In ZEIS-3, with a mayorit
of underutilized land, but endowed with infrastuuret, it is granted the right to build up to founés the
plot area for social housing (HIS) and popular fmggHMP), without the incidence of the onerous
factor fee. The production of housing for low-ina@population using CEF’s financing (Federal Savings
Bank) is limited to five hundred units. The desajrnintegrated urban development incorporates et ri
for housing infrastructure, sanitary equipment aodial services. The sustainability concept reguire
application of technologies for environment preagon. For buyers with an income of five to eight
times the minimum wage, in case of facing incomes|oCEF refinances the debt in twenty four
installments. And, for buyers with an income offgitp ten minimum wages, CEF refinances the debt in
twelve installments. Thus, the builder develops eéhterprise and the buyer can assume an investment
compatible with their financial capacity, withoutfareseeable risks.

Key-words: developments for housing, social housing, susténadnstruction, financial feasibility.
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1. INTRODUCAO

1.1. Conceito
Os empreendimentos privados para moradia popueangdores do direito social de habitacao
para as familias de menor poder aquisitivo, enaantnomento propicio para a sua realizagao.

O atendimento da demanda de habitacdo para baiga s& processa com o incentivo para o
acesso a moradias de qualidade, viabilizando omdiamento para conjuntos habitacionais de
interesse social.

1.2. Metodologia

A Metodologia deste trabalho, inicialmente, impliean pesquisa e analise relativa ao
desenvolvimento de politicas publicas nacionaisatemdimento de moradia para familias de
baixa renda.

A seguir, constata-se que para a obtencdo de oscuddtados para o mercado imobiliario de
baixa renda temos um cenario promissor, com a eten@m fase de forte expanséo,
possibilitando ganhos reais no desempenho da @gastCivil.

Verifica-se que o Governo, ao mesmo tempo em cgisténem medidas macro prudenciais para
conter a expansédo da economia, na implantacdo agrafma Minha Casa Minha Vida, ao
contrario, procura incentivar setores consideraup®rtantes para atender as familias carentes.

No caso especifico do municipio de Sdo Paulo, tesad®nas Especiais de Interesse Social do
Plano Diretor Estratégico (2002) e do Plano Egjreté das Regionais (2004), destinadas
preferencialmente para empreendimentos voltadoat@adimento da moradia popular e da
habitacdo de interesse social.

2. DISCUSSAO

2.1. Moradia, residéncia, lar
No desenvolvimento de politicas publicas habitami®m questdo da moradia para pessoas de
baixa renda sempre tem enfrentado dificuldade®septadas por:

a) Problemas na operacionalizagédo dos programas;

b) A alta dependéncia de recursos estabelecidos gaoscentrais;

c) A instabilidade politica;

d) Desentendimento entre os Orgaos responsaveis;

e) A Constituicdo de 1988 que redefine iniciativasefats com parcerias estaduais e
municipais.
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Embora as familias ainda necessitem de solucaoopgreoblemas de habitacéo e infra-estrutura
basica, o déficit de moradias no Brasil, entre 28@010, foi reduzido de 7,2 milhdes para 5,8
milhdes (Figura 1).
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Figura 1. Déficit Habitacional no Brasil, em milh&gde moradias. Fonte CEF
Os promotores de habitacdo de interesse social ieeh governamental, historicamente, tém
sido:

a) 6rgdos da administracao direta (COHAB);
b) empresas de controle acionario publico (CDHU);
c) entidades representativas dos futuros moradores cooperativas habitacionais;

d) entidades ou empresas que desenvolvam empreartdsrconveniados ou consorciados com
o Poder Publico.

Os empreendedores privados, com a possibilidadeutézir rentabilidade satisfatoria, podem
participar significativamente na solugdo do aterhita de habitacOes para a populacdo de baixa
renda.

2.2. Recursos para o Mercado Imobiliario

Em cenario promissor, com ganhos reais e economidase de forte expansdo, o mercado
brasileiro de crédito imobilidrio permanece na laude novas fontes de recursos para possibilitar
a todos os brasileiros acesso a moradia.

Os financiamentos dos agentes do Sistema BrasileirBoupanca e Empréstimo SBPE, com
recursos da Caderneta de Poupanca, reaparecers dephias décadas de fracas operacdes.

Entre o ano da extingdo do Banco Nacional de Hgdt&NH (1986) e o ano da instituicdo do
marco regulatorio do credito imobiliario (2004), esnpréstimos para habitacbes foram
Inexpressivos.

Em 2007, o crédito habitacional respondia por 2%PiB, estando agora em cerca de 4%,
devendo dobrar para 8% até 2014.

Analisando os recursos do Fundo de Garantia porpdede Servico FGTS e do Sistema
Brasileiro de Poupanca e Empréstimo SBPE aplicadofinanciamentos imobiliarios no Brasil
a partir de 2005, temos:

Os recursos do Fundo de Garantia por Tempo de¢®eRGTS em financiamento imobiliério,
inicialmente, cresciam modestamente de 5,48 billede2005 para 6,77 bilhdes em 2006, R$
6,93 bilhdes em 2007, passando a aceleracdo paid,B$ bilhdes em 2008, R$ 15,64 bilhdes
em 2009 e R$ 26,86 hilhdes em 2010.

Com a seguranca proporcionada pelo marco reguwat@i financiadores, compradores e
empreendedores), o volume de empréstimos do Sideasdleiro de Poupanca e Empréstimo
SBPE que inicialmente era inferior ao do FGTS, @mscido geometricamente: de R$ 4,85
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bilhdes em 2005 para 9,34 bilhdes em 2006, R$ 18jB8es em 2007, R$ 30,03 bilhdes em
2008, R$ 34,02 bilhdes em 2009 e R$ 56,20 bilhde2@1L0.

Assim, o financiamento proveniente de crédito iiéto deve chegar em 2011 a R$ 85 bilhdes,
guando em 2002 era de apenas R$ 3 bilhdes.

A Caixa Econémica Federal detém 40,6% do financdomatual para a habitacdo, considerando
apenas os recursos provenientes da Caderneta garféau

O total de depdsitos de poupanca nos agentes diéodréobiliario em marco de 2011 atingiu a
marca de R$ 307 bilhdes, representando um aumentt’th em relacdo ao mesmo més de
2010.

Entre abril de 2010 e marc¢o de 2011, o SistemailBirasde Poupanca e Empréstimo aplicou R$
62 bilhdes, financiando a construcdo de 451 mitlashes, 63% a mais que no correspondente
periodo anterior.

O governo tem demonstrado a intencdo de aprofuadguestdo da securitizacdo como
alternativa de financiamento de longo prazo panaréstimos imobiliarios.

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios CRIs gdlores mobiliarios lastreados em cédulas
de crédito imobiliario representativas de vendairdéveis residenciais, comerciais e lotes
urbanos. Durante os primeiros meses de 2011, caguecimento do mercado imobiliario,

houve uma expanséo de oito vezes na emissdo de ERIdevereiro do ano passado as
emissbes que somavam R$ 337 milhdes, saltaram smonperiodo deste ano para R$ 2,7
bilhdes.

A Caixa Econdmica Federal fez sua primeira emigigaGertificados de Recebiveis Imobiliarios
para o varejo em janeiro, no volume de R$ 232 redh{a absorvidos pela subscricdo de pessoas
fisicas e juridicas, além de investidores instdnais.

No caso da ocorréncia de insuficiente poupanca pteader a demanda de recursos, uma
inovadora modalidade de captacéo para o setorasemdissao do “covered bond”, uma espécie
de Certificado de Deposito Bancario CDB imobiliario

A relacéo entre o crédito imobiliario e o PIB paddtar de 4% para 15% nos proXimos anos,
levando o Brasil para o nivel do Chile. A ascenddsegmento de baixa renda para a classe
média devera ser a mola propulsora dessa expansao.

2.3. Mercado em franca expansao

Em uma analise do desempenho da Construcdo no doeacpiecido dos ultimos seis anos,
como reflexo das condi¢cbes de financiamento exstiemos:

Entre 2005 e 2008, com o PIB brasileiro crescend®o34,0%, 6,1% e 5,2% a ano, o PIB da
construcdo cresceu, respectivamente, 1,8%. 4,796 4, 7,9% a ano. Portanto, na média, o
crescimento de 4,83% na construcdo se compatibiiima o incremento de 4,63% do PIB
brasileiro.

Com a crise, em 2009, o PIB brasileiro regredi@dga construcao teve uma queda de 6,3%.
Mas em 2010, com crescimento do PIB brasileiro ¢bfloy a construcdo retomou seu impeto
para uma expansao de 11,6%.

Analisando a quantidade de unidades habitaciomaéndiadas com recursos do FGTS e da
Poupanca SBPE no Brasil a partir de 2005, temos:
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As unidades habitacionais provenientes de recudso$-GTS aplicados em financiamento
imobiliario, inicialmente cresceram de 332.639 dii®para 408.519 em 2006, caindo durante a
crise para 285.942 em 2007 e 231.305 em 2008,nduta crescer para 367.129 em 2009 e
630.826 em 2010.

As unidades habitacionais provenientes de recud®sPoupanca SBPE aplicados em
financiamento imobiliario, que inicialmente eram itauinferiores as provenientes de
financiamentos de FGTS, cresceram continuamentegnga de 61.123 em 2005, para 113.873
em 2006, 195.900 em 2007, 299.685 em 2008, 302882009 e 421.386 em 2010.

Embora, tradicionalmente, os dois primeiros mesearth sejam meses fracos para o mercado
imobiliario, houve em fevereiro de 2011 o financemo de 35 mil unidades habitacionais
contra 24 mil no ano anterior, com incremento di,7/@ R$ 2,99 bilhdes para R$ 5,14 bilhdes.

A expectativa € de em 2011 podera ser obtida atigade de mais um milhdo de unidades
habitacionais financiadas pelos recursos do FGd&Roupanca SBPE.

2.4. Minha Casa Minha Vida

O Governo ao mesmo tempo em que tem insistido echdae macro prudenciais e juros para
conter a expansao da economia, tem procurado acalgoas setores importantes com a inje¢cao
de elevados recursos.

Este tem sido o caso do Programa Minha Casa, Miideg com estimulo & construcao civil e as
induUstrias correlatas de materiais, moveis e aletr@sticos (Figuras 2 e 3).

2]

Figura 2 Programa Minha Casa, Minha Vida Figur8 Construcdo ndo convencional
Fonte: Arquivo Pessoal Fonte: Arquivo Pl

Por exemplo, segundo José Otavio de Carvalho,d@rmsi Nacional da Industria do Cimento,
seu setor ndo sofreu um grande golpe a partirida de 2008 porque a queda na construcdo de
imoGveis para as classes média e alta tem sido ewaga por este Programa.

a) O Programa Minha Casa, Minha Vida foi lancado28@9 pelo Governo Federal, em
parceria com estados e municipios, compreendenBoograma Minha Casa Minha Vida 1, no
valor de R$ 34 bilhdes e o Programa Minha CasaMVida 2, no valor de R$ 70 bilhdes;

b) No Programa Minha Casa, Minha Vida as constasterincorporadoras sdo submetidas a
analise de risco e acompanhamento das obras pieka Exondémica Federal;

C) Neste Programa o0s recursos sdo liberados papseendimentos limitados em 500
unidades, com prestacdes equivalendo a 10% da, rendgas de juros compativeis com a renda
mensal do mutuario;

d) O Programa Minha Casa, Minha Vida é dividido t&és faixas de beneficiarios: o de
menor renda mensal no limite de R$ 1.600,00 panadies de até R$ 55.200,00 (casas de no
minimo 35 m2 e apartamentos de no minimo 45,5 m#g renda mensal intermediaria de até
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R$ 3.100,00 e o do limite superior, com renda metsa&$ 5.000,00, ambos para moradias de
até R$ 150.000,00.

O Programa até maio deste ano financiou 1,044 eslli@ habitacdes para quem ganha até 10
salarios minimos, somando investimentos de R$ 63ilB6es a partir de 2009.

2.5. Zonas Especiais de Interesse Social no Municipio &&o Paulo

A Prefeitura de Sao Paulo, através do Plano Difestratégico (2002) e do Plano Estratégico
das Regionais (2004) estabeleceu as Zonas Espdeistiteresse Social com incentivos para 0s
empreendimentos destinados ao atendimento da gdpulie baixa renda.

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) ceemglem territorios destinados,
prioritariamente, a producdo de habitacbes deesser social (HIS) ou do mercado popular
(HMP), com a provisdo de equipamentos sociais ¢uraus, espacos publicos, servico e
comércio de caréter local.

Quanto a populacao atendida e as caracteristicasygeeendimento, temos:

O empreendimento habitacdo de interesse social) (ldtffresponde a edificacdes
destinadas para familias com renda igual ou inferi® (seis) salarios minimos, area util
de no maximo 50 m2 (um sanitario e até uma vaggati@agem), com possibilidade de
ampliacdo quando a familia beneficiada estiveremolgita diretamente na producao da
moradia.

O empreendimento habitacional de mercado populdRHcorresponde a edificacfes
destinadas para familias com renda igual ou infexrit6 salarios minimos, area util de
no maximo 70m2 (com até dois sanitarios e até uaga de garagem).

Quanto a tipologia das Zonas Especiais de Intefessial ZEIS, temos:

A Zona Especial de Interesse Social ZEIS-1 ocupgamfapopulacdo de baixa renda,
abrange favelas, loteamentos precarios e empreenthm habitacionais de interesse
social ou do mercado popular que requerem a reag@erurbanistica e regularizacéo
fundiéria, incluindo equipamentos sociais e culgjraspacos publicos, servico e
comércio de carater local.

A Zona Especial de Interesse Social ZEIS-2 com @radancia de glebas ou terrenos
nao edificados ou subutilizados € adequada par@raggdo de habitacdo de interesse
social - HIS ou do mercado popular - HMP, incluirepuipamentos sociais e culturais,
espacos publicos, servicos e comércio de caratat. lo

A Zona Especial de Interesse Social ZEIS-3 com gradancia de terrenos ou
edificacdes subutilizados situados em areas dotésladra-estrutura, servigos urbanos e
oferta de empregos, ou que estejam recebendo imessbs desta natureza é adequada
para a promocao de HIS ou HMP.

A Zona Especial de Interesse Social ZEIS-4 compiegthebas ou terrenos localizados em
areas de protecdo de mananciais, onde séo pemriigddgtacoes de interesse social — HIS,
com muita restricdo para protecdo ambiental.

2.6. O direito de construir no municipio de Sado Paulo

A Prefeitura de Sdo Paulo, através do Plano Difestratégico (2002) e do Plano Estratégico
das Regionais (2004), estabeleceu como parametrasipo e ocupacéo do solo:
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Coeficiente de aproveitamentocomo a relacdo entre a area construida computieveima
edificacdo e a area total do lote ou gleba, que ped

a) Coeficiente de aproveitamento basico - que tesdd potencial construtivo
gratuito inerente aos lotes ou glebas urbanas;

b) Coeficiente de aproveitamento maximo - que ragiteser ultrapassado;

C) Coeficiente de aproveitamento minimo - abaixogdal o imével poderd ser

considerado subutilizado.

A Prefeitura podera outorgar onerosamente o exerdi direito de construir até o coeficiente
de aproveitamento maximo mediante contrapartidenieira, onerando o beneficiario conforme
disposi¢cbes do Estatuto da Cidade, critérios egaliotentos definidos na Lei.

O potencial construtivo adicional a ser concedittavés da outorga onerosa estara limitado a
estoque por distrito. Esses estoques deverdo Bmrathbs e periodicamente reavaliados em
funcdo da capacidade do sistema de circulacdonfdaestrutura disponivel, das limitacdes

ambientais e das politicas de desenvolvimento vrban

O impacto na infra-estrutura e no meio ambienteatacessédo de outorga onerosa de potencial
construtivo adicional e da transferéncia do direde construir deve ser monitorado
permanentemente pelo Executivo, tornando publices relatorios deste monitoramento,
destacando as areas criticas proximas da saturago.

Taxa de ocupacaaomo a relacdo entre a area da projecao horizdatatlificacdo e a area do
lote.

Taxa de permeabilidadecomo a relacéo entre a area que permite a igfitraa agua no solo e
a area do lote.

A producédo de novas unidades de HIS e de HMP deweler as disposicOes estabelecidas pela
legislacao especifica.

a) na ZEIS 1, a destinacdo de no minimo 80% dol t¢a area construida
computavel para HIS e HMP, sendo 50% para HIS deowis 30% para HIS ou HMP,
com a concessao do direito de construir acima efictente de aproveitamento basico
até coeficiente de aproveitamento maximo 2,5, deatpara HIS e HMP, taxa de
ocupacao de 50% e taxa de permeabilidade de 15%;

b) na ZEIS 2, a destinacdo de no minimo 80% dol tdéa drea construida
computavel para HIS e HMP, sendo 40% para HIS deasais 40% para HIS ou HMP,
com a concessao do direito de construir acima eéficdente de aproveitamento basico
até coeficiente de aproveitamento maximo 2,5, deatpara HIS e HMP, taxa de
ocupacao de 50% e taxa de permeabilidade de 15%;

C) na ZEIS 3, destinacdo de no minimo 80% do tieadrea construida computavel
para HIS e HMP, sendo 40% para HIS e os demais g&% HIS ou HMP, com a
concessao do direito de construir acima do coefieigle aproveitamento basico até
coeficiente de aproveitamento maximo 4,0, gratp@ea HIS e HMP, taxa de ocupacéo
de 70% e taxa de permeabilidade de 15%;

d) na ZEIS 4, a destinacdo de no minimo 70% dol tdéa area construida
computavel para HIS, ndo podendo ser ultrapassadoeficiente de aproveitamento
basico 1,0 e o gabarito de altura maxima de 9 oiusive para HIS e HMP, taxa de
ocupacao de 50% e taxa de permeabilidade de 30%.
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Nas ZEIS 1,2 e 3 sera exigido gabarito de altursimme para as edificac6es nos lotes com frente
para vias com largura inferior a 12 m, de acorduo edérmula:

Hméx.=(L+R)x 1,5
L= largura da via de acesso R=recuo de frente
H max = gabarito de alturaximéa da edificacédo

O gabarito de altura méxima das edificacdes ers kiteados nas faces de  quadra envoltérias
das ZER-1 e ZER-2 esta limitado a 15 m.

3. RESULTADO

A Prefeitura de Sao Paulo, através do Plano Dirfestratégico (2002) e do Plano Estratégico
das Regionais (2004), ao permitir nas Zonas Espedm Interesse Social ZEIS 1, 2 e 3 a
concessdo gratuita do direito de construir acima&aldiciente de aproveitamento basico até o
coeficiente de aproveitamento maximo para 80% ti tte area construida, como HIS e HMP,
favorece significativamente as condi¢cdes para Nzalgio de empreendimentos habitacionais
para a familias de baixo poder aquisitivo (Figurasb).

- YW‘-" 7 e F - 1

Figura 4 Empreendimento verticalizado Figura 5 onstrugéo em alvenaria armada
Fonte Arquivo Pessoal Fonte Arquivo Pessoal

4. CONCLUSAO

Na cidade de Sao Paulo, o Programa Minha Casa,aWiida com taxas de juros compativeis e
prestacdes equivalendo a 10% da renda mensal deanwjtaplicado em Empreendimento de
Moradia Popular para familias de até 10 salariosimads nas Zonas Especiais de Interesse
Social ZEIS 1, 2 e 3, se constitui em excelentéaiegimobiliario para a iniciativa privada no
atendimento das familias recentemente favorecielasgscensao econdmica e social.
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