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RESUMO

O mercado de real estate possui diversas vertentes de desenvolvimento tanto no investimento de base
imobilidria como no imobilidrio. A constru¢cdo de grandes edificios residenciais a partir da compra do
terreno passando por todos os processos de aprovacio e de construcio € uma prética tradicional e atrativa,
principalmente na cidade de Sdo Paulo que possui uma forte dindmica econdmica. Esta industria da
construgdo civil contribui de um lado para a expansio e desenvolvimento urbano mantendo o crescimento
econdmico da cidade, mas em contrapartida, ameaca edificios antigos ou inacabados ao subsuso ou
abandono, podendo levar uma regido consolidada a estagnagdo e a decadéncia. Em uma cidade como Sao
Paulo a reutilizacdo de edificios existentes € uma opc¢do de investimento que ainda € pouco cogitada por
investidores, pela falta de conhecimento e de pritica sobre o assunto. O presente trabalho faz parte de
uma monografia desenvolvida junto ao Poli-Integra para a conclusio do MBA em Real Estate, e foi
devidamente adaptado ao formato de artigo sendo possivel consultar o trabaho original na Biblioteca
Prof. Telemaco Van Langendonck de Engenharia Civil — EPEC, na USP. Este artigo tem como
objetivo identificar os itens mais relevantes a serem considerados para a renovag¢do de um edificio
existente no mercado residencial e tracar uma rotina para auxiliar o seu planejamento, validando-o como
alternativa de investimento. A metodologia utilizada foi a partir do estudo de um edificio existente que foi
abandonado em sua fase de constru¢do durante 30 anos e, no momento do desenvolvimento deste
trabalho, encontrava-se em estdgio de venda e finalizag¢@o de obra.

Os resultados encontrados foram seis importantes passos que ndo podem deixar de fazer parte do
planejamento de uma renovagao de edificios e que foram redigidos na forma de recomendag¢des. Conclui-
se que a adogdo das recomendagdes desenvolvidas no presente trabalho podem contribuir para balizar a
tomada de decisdo de empreendedores e interessados no mercado de renovacdo de edificios existentes
para fins residenciais.

Palavras-chave: Edificios [Renovacgao]; Edifiicios Residenciais.
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ABSTRACT

The real estate market has several development strands, both in basic real estate investment and in real
estate venture. The construction of large residential buildings (from the purchase of land, passing through
the approval processes, up to the construction itself) is a traditional and attractive practice, especially in a
city like Sao Paulo due to its dynamical and strong economy. This construction industry contributes
severely to the urban expansion and development, estimulating the economic growth of the metropolis.
On the other hand, that same industry may lead the old and unfinished buildings to misuse or
abandonment, inducing a previously consolidated region to its stagnation and decay. In any city like Sdo
Paulo, the reuse of existing buildings can be considered a prosperous investment option. Inverstors” lack
of knowlegde and poor practice in this field still make that business oportunity a very rare event. The
present paper is part of a study developed with Poli-Integra as a MBA conclusion work, the original work
is available in the library Prof. Telemaco Van Langendonck de Engenharia Civil — EPEC, in the
USP. This study aims to identify the most relevant items to be considered in the renovation of an existing
edifice from the residential market, creating preliminary steps to plan its development and making it a
possible investiment option. One case study was used, a building abandoned in its construction phase for
30 years, which was being finished at the time of the present work, to be posteriously comercialized.

For the results, six major steps were elaborated as important recommendations to guide the renovation of
an existing edifice from the residential market. In conclusion, the adoption of the recommendations
elaborated in the present study may contribute in the decisions of the investors interested in the
renovation of existing edifices from the residential market.

Key-words: Edifices [Renovation]; Residentials Edifices.
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1. INTRODUCAO

A renovagdo de edificios € um campo ainda muito empirico e sem memdoria na construgdo civil,
pois as experiéncias praticas deste tipo de empreendimento ndo sdo documentadas e tampouco
estudadas. E uma boa opgio de investimento imobilidrio que deve ser estudada e aperfeicoada,
objetivando um melhor planejamento para atingir resultados cada vez lucrativos e solugdes cada
vez mais otimizadas.

A escolha do edificio para renovacdo pode ser decisiva entre o sucesso ou fracasso de um
empreendimento de renovacgdo. Apesar de todos os prédios serem passiveis de serem renovados,
muitos deles podem demandar um custo tao alto que acaba inviabilizando o sucesso deste como
investimento imobilidrio. Assim, para auxiliar nesta escolha e também para orientar o processo
de renovacdo de edificios até sua execucdo, € fundamental que seja desenvolvido um bom
planejamento para ser seguido.

2. METODOLOGIA

Para este presente artigo foi selecionado como estudo de caso o Edificio Paulistano, um edificio
residencial localizado no bairro Jardim Paulista, na cidade de Sdo Paulo, estudado durante o
estdgio de finalizacdo de obra. Para tanto, foram utilizadas informag¢des disponiveis junto as
subprefeituras referente a area, disponibilizadas pelo site da Prefeitura de Sao Paulo, e para
fundamentar a aplicabilidade dos atributos e da qualidade de investimento do Edificio
Paulistano, foram feitas visitas ao local para registros fotograficos e andlise da regido, além de
entrevistas com o responsdvel de obra.

Para fundamentar os dados apresentados e os conceitos descritos, foram utilizadas da literatura,
monografias, teses e publicacdes existentes sobre o tema junto a Biblioteca Prof. Telemaco Van
Langendonck de Engenharia Civil — EPEC, ao Portal do CAPES, e as Bibliotecas Virtuais da
USP. Foram realizados levantamentos estatisticos e pardmetros de mercado junto ao IBGE
(Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), e em sites especializados e discriminados nas
Referéncias Bibliogréficas ao final do trabalho.

3. CONCEITO DE RENOVACAO

O conceito de renovagdo pode ser interpretado de diversas maneiras. A descri¢do mais genérica é
a do dicionério, conforme citacao abaixo:
“Renovar.[do lat. Renovare] V.t.d.1.Tornar novo; dar aspecto ou feicio de novo a;
mudar ou modificar para melhor.2.Subsitituir por novo, por coisa nova.3. Recomecgar,
reiniciar, restaurar 4. Dizer ou fazer de novo; repetir 5. Consertar, reformar, corrigir,
melhorar em todos os aspectos ou praticamente todos [...]8. Consertar, reparar;
reformar 9. P6r novamente em vigor; restaurar; restabelecer [...]” (Novo Diciondrio
Aurélio da Lingua Portuguesa, 1987, p.1485)
Segundo Asmussen (2005), o termo retrofit, comumente encontrado nos textos técnicos e
comerciais para o mesmo uso do termo Renovacdo adotado pelo presente trabalho, € utilizado de
maneira equivocada, pois aquele termo refere-se a subsittuicdo de alguns componentes que se
tornaram obsoletos em fun¢do da evolucdo tecnoldgica, enquanto que a renovagdo pode ser
entendido como:
“...aumentar a competitividade do empreendimento, conferindo-lhe caracteristicas
fisicas modernas e equipando-o com as facilidades e amenidades de dltima geracdo que
o segmento alvo demanda.” ( Asmussen, 2005, p. 35)
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Meirelles (2007) descreve a renovagdo segundo o cédigo NARRP (National Applicable
Recommended Rehabilitation Provision), c6digo americano publicado em 1997 que retine todos
os codigos regionais sobre reabilitacio em um tnico documento:
“[...] Renovacdo- Definido como trabalho de alteracdo, troca, reforco, suporte,
atualizacdo ou extenso reparo em materiais, componentes, equipamentos e/ou
instalagdes que ndo envolva reconfiguracdo de espagos no edificio[...]” (Meirelles,
2007, p.6)
Para o presente trabalho, o termo utilizado € Renovacdo, para designar a intervengao necessaria
em um edificio existente de acordo com a expectativa do publico-alvo, nos seguintes aspectos
abaixo expostos, objetivando o ramo residencial:
e Arquitetonico: Planta do apartamento tipo, planta da drea comum, acabamentos, fachada
e estacionamento;
e Estrutural: Recuperacdo Estrutural;
e De Sistemas Prediais: Elétricas, de Hidraulica, de Ar-condicionado, Automagao,
Seguranca e Monitoramento.

4. ESTUDO DE CASO - EDIFICIO PAULISTANO

O Edificio estd localizado na Rua Tatui, 47, no bairro do Jardim Paulista, regidao nobre da cidade
de Sao Paulo onde ndo existem mais terrenos desocupados a venda. Os lancamentos na regiao
sdo possiveis de realizacdo por meio de negociacdo e compra de pequenas casas que ainda
restam e que sdo demolidas dando lugar a edificios de alto padrdo com a média de preco de
venda de R$12 a 15mil/m2.

O registro mais antigo de projeto do Edificio Paulistano data do ano de 1973. A EnPlanta
Engenharia efetuou a compra do imével no comeco de 2009, com o intuito de fazer uma
renovacdo no edificio. O motivo pelo qual a incorporadora se interessou pelo empreendimento
foram: a localizagcdo, a possibilidade de permuta com os proprietdrios, e pelo fato de que o
edificio estava com 30% de sua construcdo acabada, possibilitando ainda algumas modificagcdes
na formatacdo do produto e a utilizagdao do que ja estava pronto.

Durante este tempo em que ficou abandonado, o edificio ficou exposto as intempéries sofrendo
alguns danos que nao foram percebidos em principio pelos empreendedores e que tiveram que
ser resolvidos durante o processo de renovagdo, a ser detalhado mais adiante.

A quantidade de vagas oferecidas ndo era de conhecimento da Incorporadora, porém, segundo a
porcentagem de vagas disponibilizadas na época, foi considerado que era uma vaga por unidade
residencial.

4.1. Formatacido do empreendimento Edificio Paulistano

A partir do estudo de alguns edificios residenciais em fase de langamento, tratados como
concorrentes, € da definicdo do publico-alvo, a formatacdo do produto seria uma consequéncia
natural e facil se ndo fossem as limitagdes caracteristicas de um processo de renovagdo de
edificios existentes. A formatacdo do empreendimento foi feita pela incorporadora EnPlanta e
desenhada pelo escritério Cambiaghi Arquitetura.

Do projeto original foram acrescidas uma area do terrago e de dois banhos que possibilitaram a
modificacdo de dois dormitdrios para duas suites. Em relagio ao restante da planta, um espaco
que antes nao era considerado parte do apartamento foi adaptado para ser um closet para a suite
master, o terceiro dormitério foi transformado em um home theater, o lavabo foi reposicionado e
alguns shafts existentes foram retirados.

Outra intervencao que foi realizada no edificio em questao foi a adaptacdo do dltimo pavimento
para receber uma sobrecarga e se transformar em uma cobertura duplex.
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4.2. Matriz de Comparacao do Edificio Paulistano

Ap6s a definicdo final da formatacdo do produto do Edificio Paulistano € possivel fazer uma
matriz entre este e alguns edificios concorrentes deste, conforme demonstrado a seguir:

Tabela 1 — Matriz Comparatida de Formatagdo dos Edificios Residenciais Apresentados
Fonte: http://www.coelhodafonseca.com.br/lancamento-Residencial-Apartamento-Jardim+Paulista-Sao+Paulo-
Appia.aspx?1dImovel=188800&IdLancamento=228; http://www.lopes.com.br/ficha-imovel
lancamento/lps/bauman/sp/sao-paulo/sul/jardim-paulista/apartamento/bauman-
Jardins/1571?gclid=CPLK29Tv2qQCFYft7QodAiekvA; http://www.edificiopaulistano.com.br/

Edificio Edificio Edificio
Paulls‘tano Faalisting hdlhc’m Bauman | Melhor Formatacao
Antiga Nova Appia 2
- = Jardins
Formatacio | Formatacio
Pavimentos (quantidade) 11 11+cobertura 24 22 -
Programa da Area Comum

Fitness (quantidade) - - 1 1 Appia | Bauman
Piscina (quantidade) - - 1 1 Bauman®*
Sauna (quantidade) - - - 1 Bauman
Playground (quantidade) - - 1 1 Appia | Bauman
Saldo de Festas (quantidade) 1 1 1 1 -
Vagas/unidade (quantidade) 1 3 3a4d 5 Bauman*

Programa dos apartamentos tipos
Area Util (m?) 190 228 a270 [240a339| 305a372 -
Dormitérios (quantidade) 3 . - - sk
Suites (quantidade) 1 3 3 4
Home Theater / Escritério
(quantidade) - 1 1 1 -
Sala de Estar (quantidade) 1 1 1 1 -
Sala de Jantar (quantidade) 1 1 1 1 -
Terrago (quantidade) - 1 2 i Bauman
Churrasqueira (quantidade) - - 1 1 Appia | Bauman
Lareira (quantidade) - - 1 - Appia
Lavabo (quantidade) 1 1 | | -
Copa / Sala de Almogo (quantidade) 1 1 1 | -
Cozinha (quantidade) 1 1 1 1 -
Area de Servico (quantidade) 1 1 1 1 -
Banho de Servico (quantidade) 1 1 1 1 -
Dormitério de Servico (quantidade) 1 1 1 2 Bauman
Despensa/Depdsito 1 1 - 1 Paulistano | Bauman
TNl ¥ moe o i 10R$mil 10R$mil |11,30R$mil | Paulistano | Appia
Observacoes
* A Piscina do Bauman € coberta
* *Considerou-se a quantidade de vagas/m? da unidade de maior drea de cada empreendimento
**% ()] terraco na sala de estar + 05 pequenos terragos em cada ambiente de dormit. e home theater

A partir da andlise desta matriz, pode-se notar a caréncia do programa final do Edificio
Paulistano nas dareas comuns. Esta falta de itens de lazer compromete de maneira efetiva o
sucesso do empreendimento, principalmente nesta época em que grandes conjuntos habitacionais
estdo sendo lancados com dezenas de itens de lazer. Apesar da regido nao apresentar este tipo de
empreendimento, estas dreas de lazer compartilhadas estio sendo muito divulgadas pelas
incorporadoras e bem aceitas pela sociedade paulistana.
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Em relagdo a quantidade de ambientes e de diferenciais propostos pelo Edificio Paulistano, este
também fica para trds se comparado aos seus concorrentes analisados. Aparecendo como melhor
formatacdo apenas por causa da presenca do depdsito e do valor do metro quadrado vendido,
mas mesmo assim, aparece empatado com o Edificio Appia.

A situacdo piora ainda mais quando comparado o pavimento tipo com a cobertura do Edificio
Paulistano, pois, ao invés da formatacdo melhorar, esta piora. A quantidade de suites € reduzida
de 3 para 2, e ambientes como a sala de almogo e depdsito desaparecem. Sendo que, a presenga
do depdsito na matriz comparativa € um dos Unicos itens que faz com que se destaque do
Edificio Bauman Jardins.

Estas falhas de formatacdo do produto podem ser sentidas na velocidade de vendas do mesmo. O
edificio possui 11 unidades totais, sendo que, 3 destas sdo reservadas para a permuta com 0S
proprietarios antigos, restando portanto 8 unidades para venda. Considerando o inicio da oferta
deste produto em Fevereiro de 2010 e a data da visita ao empreendimento, na data de 26 de
Agosto de 2010, apés 7 meses de corretagem tinham sido vendidas apenas 4 unidades. O que
representa a venda de 0,57 unidades por més. E, no ultimo contato feito com a corretora, na data
de 24 de Janeiro de 2011, tinham sido vendidas mais 2 unidades restando o 5° pavimento e a
cobertura. Isto €, em praticamente 12 meses de coretagem foram vendidas 6 unidades, o
equivalente a 0,5 unidades por més. Um indice muito baixo para a drea em que estd localizada.

4.3. Diagnésticos e Defini¢coes Técnicas

O processo de renovagdo de edificios possui algumas caracteristicas técnicas que precisam ser
melhor estudadas e observadas se comparado a um empreendimento novo. Na presente
subseccao, o Edificio Paulistano € analisado sob os aspectos: arquitetdnico (acabamentos),
estrutural e de sistemas prediais (hidraulica, elétrica, de ar-condicionado, automagao, seguranga,
monitoramento, elevador), com o intuito de identificar as dificuldades encontradas durante a fase
de obra e o de analisar as solu¢des tomadas pela incorporadora para resolver estas dificuldades.

4.3.1. Condicao Arquitetonica

A definicdo do acabamento a ser entregue para os compradores finais € importante pois
demonstra o cuidado com a qualidade que se quer alcancar no empreendimento e também o nivel
de preocupacdo e consideragdo que os empreendedores t€m para com os clientes. O uso de
materiais sofisticados e o cuidado nos detalhes conquistam os clientes na hora da venda.

No caso do Edificio Paulistano, o resumo do memorial descritivo fornecido pela corretora Elite
possui pontos positivos a serem considerados que sdo 0s acabamentos em mdarmore presentes nas
soleiras, bancadas dos banhos e no piso do lavabo, o revestimento de porcelanato nos banhos de
marca reconhecida pelo mercado como de qualidade e as lougas modernas e também de boa
qualidade.

Os pontos negativos a serem considerados € o contrapiso de todo o apartamento ser preparado
para receber carpete. Isto significa que ndo foi previsto uma altura de contrapiso suficientemente
alta (h=2cm) para receber acabamento de assoalho de madeira, porcelanato ou qualquer outro
tipo de pedra. O fato da reda¢do do memorial descritivo afirmar a “preparacdo para o uso de
carpete por conta do proprietario” demonstra uma falta de conhecimento do publico-alvo, pois o
uso de carpete de madeira ndo € utilizado pela populacdo de alto poder aquisitivo.
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4.3.2. Garagem

A incorporadora ndo tem a informag¢do de quantas vagas estavam previstas para serem ofertadas
no projeto original, porém segundo os padrdes ofertados na época, e pela drea projetada,
podemos estimar que era apenas 01 vaga por apartamento. Para atender as exigéncias do publico
atual, a proposta de venda contempla 03 (trés) vagas de estacionamento por apartamento, porém
como a area de estacionamento permanece a mesa, este acréscimo de vagas so € possivel com a
presenca permanente de manobristas.

4.3.3. Condicao Estrutural

Grande parte da estrutura do edificio ficou durante 40 anos exposta ao sol, vento e chuva, o que
resultou em algumas corrosdes que comprometiam a satide do edificio. Para que estas estruturas
pudessem ser reutilizadas com seguranga, o edificio passou por uma grande recuperacao
estrutural.

O procedimento para executar esta recuperacio € o seguinte: primeiro sao localizados os pontos
que possam estar prejudicados. Depois, este ponto € descascado e analisado para verificar se as
ferragens estdo ou ndo comprometidas. Caso estejam, o terceiro e ultimo passo € retirar as
ferragens antigas e colocar ferragens novas, fechando novamente o local onde houve esta
intervencao.

Para fazer este tipo de reparo foi contratado um consultor especializado no assunto, que visita a
obra de 15 em 15 dias. E, durante estas andlises pontuais, chegaram a encontrar diversas vigas e
pilares com ferragens corroidas ou até sem ferragem alguma.

O novo bloco de banhos e terrago foi feito com sistema tradicional de estrutura de concreto como
o restante do edificio.

A constru¢do de um novo bloco causou, como consequéncia, uma sobrecarga no pavimento
térreo e no subsolo do edificio. Para suprir este excesso de peso ndo projetado originalmente, foi
escolhido o uso de estrutura metélica, uma vez que € mais facil de manusear, de ser posicionado
corretamente, e principalmente porque o subsolo niao podia sofrer prejuizo espacial com muitos
pilares extras e grandes, pois este pavimento ja é bastante limitado devido ao formato do terreno
e a perda de espacgos de vagas ndo era uma opcao.

O mezanino do 11° pavimento que ndo existia no projeto original, foi executado também com
elementos metdlicos e fechamento em tijolo celular para minizar as sobrecargas na estrutura.

4.3.4. Sistema Elétrico

O sistema elétrico original era composto de cabos flexiveis antigos. Para a renovacdo deste
edificio todo o sistema foi substituido por materiais novos. Este sistema é um dos itens mais
caros a serem considerados para uma renovacao de edificio.

A maior dificuldade relatada pelo engenheiro de obra em relacao a substituicao de todo o sistema
elétrico € o fato do prédio ja existir como um corpo rigido, dificultando qualquer passagem ou
relocacdo de pontos de elétrica. Além da quantidade de pontos muito maior que atualmente o
mercado oferece comparado a década de 70 quando ndo tinha internet, tv a cabo, etc. E assim
sendo, como em uma reforma normal de apartamento, as modificacdes de cada pavimento sdao
uma intervengcdo manual e cansativa, parecendo uma agdo constante de retrabalho, porém em
uma escala de um prédio inteiro.



Pagina 6 de 17

Todos os cabeamentos que, em uma construcdo tradicional, seriam passados através da parede
para se alcancgar todos os ambientes, no caso do edificio Paulistano, foram passados pelo teto
presos por abragadeiras na laje, obrigando o uso de forro de gesso em todos os ambientes.

4.3.5. Sistema de Hidraulica

Como o edificio € origindrio da década de 70, todos os canos eram de ferro e foram substituidos
pelo material de PVC. Porém, a subsitituicdo destes e a inclusd@o de novos pontos por causa dos
banhos novos, foi mais tranquila do que a de elétrica por serem pontos concentrados, € nao
espalhados por todo o apartamento como o que ocorre com o sistema elétrico.

Outro sistema que foi implantado e que ndo existia no projeto original, com o intuito de atender
as exigéncias do publico-alvo, foi a infra-estrutura para instalagdo de sistema de ar-condicionado
em todos os ambientes.

4.3.6. Automacao, Seguranca e Monitoramento

No projeto atual do Edificio Paulistano, ndo foi desenvolvido projeto de automacdo. O que
demonstra a falta de estudo e andlise do publico-alvo, pois atualmente os prédios ofertados para
a classe média e alta ja devem ter previsdo para a instalacdo do sistema de automacao.

Esta previsdo de automagdo ndo encarece de maneira considerdvel o projeto elétrico, pois deve
ser montada uma rede de conexdes de conduites secos, conectando as iluminacdes, previsoes de
som, persianas e tv.

O projeto de seguranga e monitoramente foi projetado apenas para os acessos de veiculos,
pedestres e nos elevadores.

4.4. Analise da Qualidade de Investimento (AQI)

Para o desenvolvimento da AQI e da qualidade de investimento do edificio Paulistano foram
utilizados valores reais fornecidos pela EnPlanta e valores estimados que nao foram revelados.
Os dados reais fornecidos sio:
e Permuta de trés unidades, mais uma quantia ndo revelada, para a compra do edificio;
¢ O financiamento para a obra foi feito pela empresa Brazilian Mortages. O valor para a
construcdo foi de 4.500R$mil baseado nos 67% do prédio inacabado, e nenhum valor foi
considerado para os 33% da construgdo existente para a renovacdo. O custo da obra
atingia a marca de 6.000 R$mil no ultim contato feito com Enplanta;
® O inicio das obras foi em Setembro de 2009, com a previsdo incial de entrega para
Outubro de 2010, e, atualmente com a previsdo de Fevereiro de 2011. Isto €, um prazo de
obras de 1 ano e 4 meses;
e O prego de venda estd estimado em 12 R$mil/ m?;
e A drea dos apartamentos sdo de 227 a 270m?2.
O ciclo de vida empreendimento até o dltimo contato com a incorporadora era estimado para ser
encerrado em Marco de 2011 conforme ilustra a figura a seguir.
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Figura 1 — Ciclo de Vida do Edificio Paulistano
Fonte: Conjunto de dados coletados pela autora

Para conseguir realizar a AQI foi preciso definir o preco que foi pago para os antigos
proprietarios além da negociacdo da permuta realizada entre eles. Desta maneira, foram feitos
alguns desvios no preco pago pela En Planta para a compra do edificio no intuito de verificar as
consequéncias desta a¢ao isolada no cendrio econdmico do empreendimento.

4.4.1. Alternativas de preco pago pelo Prédio Antigo

Foram feitos trés distorcdes de cendrio em relacdo ao prego a ser pago pelo edificio na época de
sua negociacao.
A primeira alternativa foi feita com o intuito de verificar até que valor seria razodvel que tivesse

sido negociada objetivando a taxa de atratividade de 25% para o empreendedor.
Tabela 2 — Alternativa I no Preco da Compra do Edficio
Fonte: desenvolvido pela autora

Andlise | no Preco Estimado da Compra do Prédio

Preco Prédio (R$mil) TRR

0% 8000 36%
-10% 7200 41%
-5% 7600 38%
5% 8400 33%
10% 8800 31%
20% 9600 26%
25% 10000 24%

Nota-se que o empreendedor poderia ter pago até o valor de 9.600R$mil que manteria sua taxa
de atratividade conforme sua expectativa. Esta andlise foi feita levando em consideracdo o valor
de custo da obra atual, isto €, o de 6.000R$mil.
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Caso o empreendedor tenha feito a AQI baseada na estimativa de custo de obra estimada em
principio, de 4.500R$mil para suprir com os 67% da constru¢do ndo finalizada, a simulagio
ficaria conforme tabela abaixo:

Tabela 3 —Alternativa II no Preco da Compra do Edificio
Fonte: desenvolvido pela autora

Analise Il no Preco Estimado da Compra do Prédio
Preco Prédio (R$mil) TRR
0% 8000 36%
-10% 7200 53%
5% 7600 50%
5% 8400 44%
25% 10000 33%
30% 10400 30%
40% 11200 26%
45% 11600 24%

Neste caso, o empreendedor poderia ter negociado o prédio por até 11.200R$mil que ainda assim
este atingiria a taxa de atratividade desejada.

O terceiro desvio de cendrio considera que o empreendedor comprou o prédio ao preco de
11.200R$mil. Neste caso, considerando o custo de obra atual, o resultado teria sido muito abaixo
da atratividade esperada.

Tabela 4 — Alternativa III no Preco da Compra do Edificio
Fonte: desenvolvido pela autora

Preco EstimadoxCusto da obra
Custo da Obra(R$mil) Preco Prédio (R$mil) TRR
6000 11200 18%

O equivoco verificado tardiamente pelo empreendedor teve reflexos na contratacdo de mao-de-
obra de baixa qualidade empregada, materiais de infra-estrutura e acabamentos.

Pelo fato das obras estarem em sua fase de conclusdo, e das vendas ndo terem alteragdes
anormais de precos, presume-se que a taxa de retorno restrita ainda esteja no patamar do
aceitavel para o empreendedor. Porém estes desvios simulados na presente subseccdo revela a
sensibilidade do empreendimento em relagdo ao preco pago pelo edificio, e, contribui para a
afirmacdo de que o tempo de estudo e planejamento de qualquer empreendimento é fundamental
para que este resulte em um investimento atrativo.

5. RECOMENDACOES PARA EDIFiCIOS EXISTENTES

Com base nos estudos dos dois casos apresentados, foram identificados 6 itens importantes para
serem analisados pelos empreendedores ou interessados na execucdo da renovacdo de edificios
existentes. Estes seis itens foram desenvolvidos em forma de recomendacdes, para direcionar o
planejamento e a execucdo da renovacdo de edificios visando extrair o melhor resultado
financeiro e minimizar os riscos desta empreitada. Sdo estes: 1) Localizacdo; 2) Condigoes
Legais; 3) Desocupacgdo e Desapropriacdo; 4) Estudo de Mercado; 5) Diagnéstico e Defini¢coes
Técnicas, e, 6) Andlise da Qualidade de Investimento (AQI).

Para melhor compreensdo da légica das recomendagdes, a figura abaixo ilustra a ordem das
acoes e o objetivo resumido de cada item que serdo melhor explicadas a seguir.
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Figura 2 — Diagrama de identificacdo das Recomendagoes
Fonte: Desenvolvido pela autora

5.1. Localizacao

Foram extraidos 6 aspectos a serem levado em consideracdo em relacdo a localizacdo de
empreendimentos para renovagao com fins residenciais, sdo estes:

1. Identificacdo de oportunidades em edificios existentes;

2. Facilidade de acesso de veiculos, caminhdes (para obra) e de transportes publicos;

3. Existéncia de equipamentos basicos para o cotidiano, como: farmécia, padaria,
supermercado, posto de gasolina, bancos, lavanderia, restaurantes, escolas, lojas
comerciais e lazer;

4. Dimensao da sensacao de seguranca do entorno;

5. Bairros consolidados, nobres ou com perspectivas de melhorias;

6. Identificacdo do planejamento urbanistico e de melhorias da parte dos 6rgaos
publicos.

A escolha de uma boa localizacdo pode levar o empreendimento ao sucesso quanto maior for o
atendimento as recomendacgdes redigidas pela presente subseccdo, podendo inclusive ajudar a
alavancar um empreendimento com equivocos na formatacdo do produto, ou que disponha de
pouca verba para investir em bons acabamentos. E, em contrapartida, a mad escolha da
localizacdo pode levar um empreendimento bem planejado, bem acabado e com uma Gtima
formatacdo do produto ao fracasso, pelos gastos extras de logistica de materiais na obra, pela
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dificuldade de acesso a este, e pela falta de atrativos e servicos basicos para o uso cotidiano e
residencial.

5.2. Condicoes Legais

As condigoes legais sdo separadas em duas fases distintas, como mostra o diagrama no inicio do
capitulo. E preciso verificar, em um primeiro momento, a situacdo das condicdes legais do
edificio para a possibilidade de compra do mesmo. A presenca de dividas, e problemas de posses
de propriedade podem consumir muito tempo comprometendo a capacidade rentabilidade do
empreendimento.

Foram extraidos 6 aspectos a serem levado em consideracdo em relacdo as condicdes legais de
empreendimentos para renovacao com fins residenciais, sdo estes:

1.

- Respeitar as caracteristicas do edificio existente. Quanto mais modificacdes como o
aumento de areas, unificacdes ou desmembramentos de lotes, retiradas de arvores, etc.
mais complexo e extenso vai se tornando o processo de aprovagdo, e, mais tempo sera
desprendido;

- Consultas prévias aos orgaos, codigos e regulamentos sao essenciais, conforme
explicitado no texto desta subseccdo, as consultas junto aos 6rgdos, bem como o
conhecimento dos cédigos e regulamentos basicos da construcao civil formam diretrizes
sOlidas para o desenvolvimento do projeto e para que o processo dentro de cada 6rgao
seja o mais breve possivel evitando os pedidos de esclarecimentos pelos departamentos, e
também servem para verificar a complexidade do processo que o empreendimento
precisard passar para o auxilio na tomada de decisdo em relagdo ao empreendimento;

- Estudar e entender completamente os processos que o empreendimento precisara
passar. E fundamental para que o empreendedor nio dé voltas desnecessdrias em relacio
aos passos a serem dados a cada fase de aprovagdo, na entrega dos documentos ou
projetos especificos.

- Previsao das exigéncias dos departamentos em relacao a (LP), (LI) e (LO), isto &,
anteceder o que a CETESB ird solicitar para o empreendimento, esta agdo pode
economizar um bom tempo, pois muitas exigéncias possuem periodos longos de
execugdo, como a prospeccdo arqueoldgica, separacdo de documentos especificos, etc.
Neste caso, € imprescindivel a contratacdo de um consultor deste tipo de processo para
nao desprender dinheiro indevido.

- Controlar o processo de aprovacao, e coordenar todos os envolvidos,
constantemente. Como o processo de aprovacdo € longo e ndo precisa de um
acompanhamento didrio, as tarefas do dia-a-dia acabam afastando o empreendedor da
cobranca e acompanhamento destes. E muito importante ndo perder o foco destes
processos. Verificar onde estd, com quem, pedir uma resposta, cobrar as empresas
envolvidas de suas responsabilidades em relacdo as previsdes ou cumprimento de alguma
exigéncia ja emitida, etc.

- Evitar modificar o projeto depois de aprovada a sua formatacio e de ter iniciado o
processo de aprovacao. A cada modificacdo de projeto, uma carta consulta precisa ser
formulada e emitida para o 6rgao que estd cuidando do processo. Caso este aceite as
modificacdes, os 6rgaos anteriores a este precisdo ser notificados, isto é, o processo tem
que retroceder alguns passos para depois voltar a alcancar o ponto em que estava e
continuar a partir dai. O que acarreta em um prolongamento do prazo estimado no
processo de aprovagdo geral;

O prazo dos processos de aprovacdo dependem nao sé dos 6rgaos publicos, mas também do
proprio empreendedor, que, fazendo a sua parte de maneira mais eficiente e organizada, ajuda a
acelerar os processos de aprovacdo. As recomendagdes supracitadas, sendo cumpridas de
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maneira efetiva, podem minimizar o prazo do ciclo de vida do empreendimento, e desta maneira
potencializar a rentabilidade do mesmo.

5.3. Desocupacao e Desapropriacao

Existem diversas situacdes em que um edificio existente pode ser encontrado para ser negociado,
esta subsec¢do pretende expor algumas delas e discursar sobre estas.

A primeira situacio e a mais interessante para o empreendedor, € a compra do edificio existente
e desocupado na posse de poucos individuos, interessados em comum acordo, pela venda do
imovel. Neste caso, o empreendedor precisard negociar a compra deste apenas com estes poucos
individuos, o que facilita a negociacdo, a checagem da situacdo legal do imdvel, das
documentagdes e eventuais dividas. A passagem de propriedade neste caso também € simples,
devido a pouca quantidade de proprietarios. Também, neste caso, pode ser cogitada uma
negociacdo de permuta de unidades renovadas para abater do preco total negociado pela compra
do imével. Esta situagdo alavanca a rentabilidade do empreendimento, e, distribui o risco do
negocio.

Uma vertente desta situagdo € a posse do edificio existente na mao de poucos proprietdrios
interessados na venda deste, porém com alguns inquilinos ainda morando no edificio. Assim, o
empreendedor além dos cuidados descritos acima, precisard verificar a situacdo dos inquilinos
que ainda moram no edificio em vista que o inquilino tem direito de preferéncia na compra do
imovel.

Outra situagdo € do edificio possuir vérios proprietdrios interessados na venda do edificio. Neste
caso, o processo de transferéncia de propriedade precisara ser realizada mediante um unico
acordo comum para todos os proprietarios, de preferéncia, coordenado por um advogado
especialista no ramo imobilidrio.

Caso a maioria dos inquilinos queiram vender o apartamento, ou, se a maioria dos apartamentos
pertencerem a um Unico ou poucos proprietdrios interessados na venda do imével, mas, na
existéncia de mais de um proprietdrio no edificio que ndo esteja interessado na venda de suas
unidades, serd necessario negociar com estes sobre a possibilidade de continuar com o processo
de renovagdo no edificio, sem a desapropriacdo dos mesmos.

Em situacdes em que existam muitas negociagdes a serem feitas por parte dos empreendedores,
ou nos casos em que as documentagdes ou transferéncias de propriedade estejam complicadas,
ou ndo muito claras, ou com qualquer outro tipo de sinal de que pode haver uma complicacdo em
relacdo a desocupacgdo ou desapropriacdo, ndo € aconselhdvel que a negociacdo aconteca, pois, 0
prolongamento demasiado do ciclo de vida do empreendimento pode inviabiliza-lo
econOmicamente, e o trabalho e desgaste acaba ndo compensando a energia empregada para sua
execucao.

A partir das consideracdes supracitadas, foram extraidos 4 aspectos a serem levado em
consideragdo em relacdo as condi¢des legais de empreendimentos para renovagdo com fins
residenciais, sao estes:

1. - Identificar os proprietarios e o real interesse dos mesmos na negociacao do imével.
No caso de haver algum inquilino, tratar sobre o assunto com os proprietarios;

2. - Contratacao de um advogado especialista em direito imobilidrio para auxilio nas
negociacoes e orientagdes sobre os procedimentos a serem seguidos;

3. - Solicitar todas as documentacoes da propriedade e os comprovantes de pagamento
para verificacdo da existéncia de alguma complicagdo burocrética ou divida financeira;

4. - Caso as negociagdes com o0s proprietarios for muito complexa, ou extensa, ou no caso
de complica¢do com algum inquilino, a opcdo de compra deve ser repensada e a AQI
deverd ser adaptada a estas condicdes para verificar a rentabilidade do
empreendimento.
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A oportunidade de compra de um edificio existente pode ser muito mais complicada que a de um
empreendimento novo, pois, em relacdo a desapropria¢do, existe uma grande possibilidade de
mais de um individuo sem nenhum grau de proximidade serem proprietarios desencadeando uma
negociacdo muito extensa e complicada. E, em relacdo a desocupagdo, pode-se ter algum
inquilino que tenha interesse de compra da propriedade em que mora, ou pode haver a
possibilidade de ndo se conseguir fazer um acordo e o inquilino se recusar a desocupar o imével.
Portanto, este aspecto deve ser muito bem analisado jundo com o desenvolvimento da AQI para
que a compra do imdvel seja um negdcio rentdvel e vantajoso para o empreendedor.

5.4. Estudo de Mercado

ApOs a andlise da matriz de comparacao entre os concorrentes, € possivel definir a formatacio do
produto de modo mais competitivo, e de identificar qual € o publico-alvo para o tipo de produto
a ser ofertado.

Foram extraidos 5 aspectos a serem levado em consideracao em rela¢do ao estudo de mercado de
empreendimentos para renovacao com fins residenciais, sdo estes:

1. Estudar o cenario macro-econdmico e setorial. Para conseguir prever eventuais crises
mundiais e no setor da construgdo civil;

2. Estudo dos equipamentos do entorno, como a instalacdo de comércios, escolas,
hospitais, farm4cias, transportes publicos, supermercados, etc;

3. Estudo de benchmark, Levantamento do que hd de melhor sendo ofertado no campo
dos edificios residenciais tanto no campo nacional, para efeito de alinhamento de
qualidade, como no campo internacional, para identificar itens que podem ser
tropicalizados e transformados em diferenciais do produto;

4. Levantamento da concorréncia, independendo da qualidade da concorréncia, é
importante que o empreendedor saiba o que estd sendo ofertado ao mercado de
lancamentos bem como no mercado de revendas, uma vez que o edificio estudado para
renovagao também € um produto de revenda;

5. Formatacio do produto e identificacao do publico-alvo, a partir das decisdes tomadas
diante da matriz de concorréncia feita com os edificios mais competitivos do produto a
ser ofertado.

5.5. Diagnésticos e Definicoes Técnicas

A oportunidade de compra por si s6 ndo é suficiente para fundamentar uma decisao por parte do
empreendedor, pois aparentemente um edificio pode parecer um bom negdcio, porém apds
passar por alguns parceiros sdo identificados problemas que deverdo ser sanadas desprendendo
mais dinheiro do que o planejado.

Foram extraidos 9 aspectos a serem levados em consideracao, sdo estes:

1. - Consultoria com arquiteto, para estudar o potencial e a viabilidade do projeto em
relacdo a formatacao do produto definida;

2. - Consultoria com um engenheiro de estrutura, para analisar a saide da estrutura, da
fundacdo, e do potencial de intervencao que o edificio aceita;

3. - Consultoria de um engenheiro de elétrica, hidraulica e ar-condicionado, para
analisar as condicOes destas infra-estruturas, e o potencial de intervencdo que o edificio
aceita;

4. - Consultoria de um especialista em ar-condicionado, para analisar o potencial de
intervencao que o edificio aceita;

5. -Consultoria de um especialista em automacido, para analisar o potencial de
intervencao que o edificio aceita;
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6. -Consultoria de um especialista em seguranca e monitoramento, para analisar o
potencial de intervencdo que o edificio aceita;

7. -Consultoria de um especialista em elevadores, para analisar o potencial de
intervengdo que o edificio aceita;

8. - Consultoria de um especialista em telecom e internet, para analisar o potencial de
intervengdo que o edificio aceita;

9. Consultoria de um especialista em combate a incéndio, para analisar o potencial de
intervengdo que o edificio aceita;

10. - Compilacao de todas as consultorias e elaboracio de um relatério com o
diagnéstido de todos os consultores envolvidos, ¢ das defini¢es por eles sugeridas em
relac@o a supressao destes diagndsticos. Verificar se é necessdrio a contratacdo de outros
especialistas de acordo com a necessidade de cada caso, e inseri-lo na listagem de
consultores técnicos.

5.6. Analise da Qualidade de Investimento (AQI)

Ap6s estabelecido todo o escopo e de ter todos os pareceres técnicos a partir dos resultados das
recomendacdes supracitadas, € possivel desenvolver a AQI1 baseada em dados concretos, para
conseguir planejar de forma correta o cendrio referencial mais aproximado da realidade.
o empreendedor quer, ndo serve para ser utilizado como balizador da tomada de decisao.
O custo de um projeto de renovacao de edificios existentes segue a mesma linha do prazo, isto &,
tende a ser mais barato pelo fato de ja ter uma parte da construcao pronta, porém, tudo depende
do que se pretende fazer, podendo sair mais caro do que uma constru¢ao nova.
Foram extraidos 4 aspectos a serem levados em consideracdo em relacdo a Andlise da Qualidade
de Investimentos para a renovagao de edificios existentes com fins residenciais, sao estes:
1. - Formatacao do Produto, de acordo com os relatérios técnicos e as decisdes dos
empreendedores;
2. - Definicao dos parametros a serem utilizados, de forma cautelosa e real, para que a
AQI seja 0 mais préximo da realidade e, desta maneira cumprir com seu propoésito;
3. - Distorcer o cenario referencial conforme a necessidade para extrair as informagoes
que o empreendedor tem duvidas ainda;

1 . . . . o . ~ N ~ AL -
Terminologia utilizada para identificar o comportamento do empreendimento em relagdo as transa¢des econdomicas
e financeiras, gerando resultados de retorno que balizem a tomada de decisdo para a execucdo ou ndo do

empreendimento estudado.

“Trata da terminologia basica e da identificacdo dos vetores mais relevantes nas transacdes de caixa, que resultam

LEINTS

em investimentos e no retorno” “Quando se usa a terminologia andlise de investimentos, o que se pretende € estudar

o comportamento do empreendimento naquilo que € préprio dele e que o fard mais ou menos atraente através da

93 99

andlise de indicadores da qualidade que somente a ele estardo presos, que sao os econdmicos” ”...a qualidade que se
analisa estard no melhor ajuste entre o potencial de investimento e endividamento do empreendedor e as exigéncias
de fundos para fazer girar o empreendimento. Por essa via, o empreendimetno serd melhor ou pior em relag@o as
condig¢des proprias do empreendedor, ndao as do empreendimento.” (Cldudio Alencar, Real Estate, Fundamentos para

andlise de investimentos, 2010, pgs227-229)
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6. SINTESE

A renovacdo € uma destas dreas pouco exploradas e experimentadas apesar do grande leque de
possibilidades e de edificios existentes expostos no mercado da cidade de Sao Paulo que
possuem potencial para servirem como produto de uma renovagdo. A falta de estudo deste ramo
distancia investidores a considerarem este tipo de empreendimento como opcao de investimento.
A partir da andlise do estudo de caso, o Edificio Paulistanto, foram identificados os itens mais
relevantes a serem considerados na pratica da renovacdo de edificios existentes para fins
residenciais, tracando uma rotina de recomendacdes para auxiliar os empreendedores
interessados neste tipo de investimento. As recomendagdes seguiram 6 importantes passos que
nao podem deixar de fazer parte do planejamento de uma renovacao de edificios e que foram
redigidos na forma de recomendagdes. Sao estes: 1) Localiza¢do; 2) Condigdes Legais; 3)
Desocupaciao e Desapropriacdo; 4) Estudo de Mercado; 5) Diagnoésticos e Defini¢cdes Técnicas e
6) Analise da Qualidade de Investimento (AQI).

A andlise do histérico do edificio Paulistano demonstrou as dificuldades fisicas e econdmicas
especificas de uma renovagdo e contribuiu para o planejamento da renovagao do edificio Lord
Palace Hotel direcionando os investimentos de modo a minimizar os riscos do empreendimento.
Desta maneira, o presente estudo pretende contribuir para o auxilio aos investidores interessados
em realizar um produto de renovagdo residencial entendendo as peculiaridades deste tipo de
investimento, minimizando os erros que possam ser cometidos e auxiliando no desenvolvimento
do planejamento do produto de maneira mais madura e estruturada utlizando a drea urbana
consolidada, como um meio capaz de gerar oportunidades de empreendimentos atrativos.

No item que descreve sobre as condicdes legais, é possivel perceber que as leis e regulamentos
atuais no Brasil e especificamente em Sao Paulo foram desenvolvidas e escritas visando quase
que exclusivamente as constru¢cdes novas. Diferente dos Estados Unidos que possuem
regulamentos especificos sobre reformas e renovacdes (NARRP), o Brasil ainda estd pouco
preparado para este tipo de empreendimento do ponto de vista legal, o que ocasiona um tempo de
processo de aprovacao mais lento do que poderia ser, e solugdes pouco consolidadas em relagao
a adaptacdo dos edificios renovados as legislagdes atuais. E importante que sejam criados
regulamentos e processos legais especificos para este tipo de empreendimento da parte do poder
publico para incentivar os empreendedores a prética da renovacdo de edificios.
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