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OF. GABPREF/DALE N° Q4%p /19 Belo Hotizotte, 0§7©3/2019

Assunto: Resposta a0 Requerimento de Comissdo n° 598/2019 — Vereadora Bella Gongalves; -

encaminhado pelo oficio Of. DIRLEG N° 1.964/19, de 22/05/19.

Senhora Presidente,
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Reporto-me ao Requerimento de Comissdo n° 598/2019, de autoria da Vereadora Bellg;

Gongalves, que solicita informagdes sobre as obras do campinho de futebol do Ubirajara, no bairro
Zilah Sposito.
Consultada, a Secretaria Municipal de Obras e Infraestrutura emitiu resposta por meio

do Oficio SMOBI N° 272/2019, conforme cépia anexa.

Sendo o que se apresenta para 0 momento, subscrevo-me.

Atenciosamente,
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Gdgllf de Souza Barcelos
Diretoria de Acompanhamento Legislativo em exercicio

Gabinete do Prefeito

ey
bl |

YIviny,

(R gTR
T
[T

Y1

TIIIN Y

-+
i

-TE-0-"HE X

)
Wi

&/E- RS- TEGT-610

i AVULSOS DISTRIBUIDOS |
| EmQ% /O% /2019
Excelentissima Senhora : W?
Presidente da Camara Municipal :

Vereadora Nely Aquino

CAPITAL

AGI - 00101220

08/08



T

PREFEITURA MUNICIPAL SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS E INFRAESTRUTURA
&Yy OF BELO HORIZONTE

SMOBI N.* 272/2019 Belo Horizonte, 14 de junho de 2019.
Ref.: TAG 149744

Prezado Senhor,

Em aten¢do ao Requerimento de Comissdo n° 598/2019, da Vereadora Bella Gongalves. que
solicita informagdes sobre as “obras do campinho de futebol do Ubirajara, no bairro Zilah
Sposito”, informamos que serd realizada a implantagdo de praga, contemplando quadra
poliesportiva com fechamento lateral através de alambrado, area de convivéncia com mesas €

bancos e paisagismo.

Tal intervengdo depende do novo contrato de manutengdo, sendo a previsdo de execugdo no 1°

semestre de 2020.

Atenciosamente,

.’m/

JOSUE COS§TA VALADAO

Secretario Munici ﬁl de Obras e Infraestrutura

Ao Senhor
Caio Barros Cordeiro
Consultor Técnico Especializado

Diretoria Técnico-Legislativa

Rua Guajajaras, 1.107 - 18° andar - Centro -- Belo Horizonte - Minas Gerais - 30.180-100
Tel.: (31) 3277-5010
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Oficio SMPU/CMBH-Vereadora Nely Aquino n° 729/2019
REF.: OF. DIRLEG N 2.090/19

Belo Horizonte, 01 de julho de 2019.

Senhora Vereadora e Presidente da CMBH,

Em resposta ao OF. Dirleg n° 2.090/19 encaminhamos volume
impresso e midia digital contendo os estudos desenvolvidos para o novo Plano Diretor

(1749/2015), que incluem as simulagées financeiras dos empreendimentos.

Sendo o que temos para © momento, renovamos NOSSOS

cumprimentos.
Atenciosamente,
—ztr o - fo! \a/_\ = A
Maria Fernandés Caldas
Secretaria Municipal' de Politica Urbana 55
=
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llma. Sra.
Vereadora Nely Aquino
Presidente

Camara Municipal de Belo Horizonte
Avenida dos Andradas, 3100, Bairro Santa Efigénia
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Introducao

A definicao das politicas urbanas de qualquer municipio depende, a todo momento, da
capacidade de seus gestores de monitorar, de forma fidedigna e em tempo real, a evolucao
dos parametros relacionados aos seus objetos de atuacao. Por este motivo a Secretaria
Municipal de Politica Urbana (SMPU) da Prefeitura de Belo Horizonte desenvolve, contin-
uamente, diferentes frentes de monitoramento de caracteristicas e dinamicas urbanas de
forma a subsidiar seus processos de decisao e suas frentes de trabalho com base no retrato
mais fiel e atual da situacdo do espaco urbano da cidade de Belo Horizonte.

Em func¢do da ampla gama de varidveis e de escalas afeitas a 4rea de atuagdo da Secretaria,
estes estudos podem ser desenvolvidos por diferentes processos. Empresas de consultoria
podem ser contratadas para realizarem, por conta propria ou em parceria, estudos especifi-
cos sobre temas mais extensos. Outros assuntos podem ser pesquisados e monitorados pela
prépria SMPU, que conta com diferentes diretorias, incluindo uma especifica de monitora-
mento (DMLU - Diretoria de Monitoramento da Legislacao Urbanistica) e uma de pesquisa
(DIPA - Diretoria de Pesquisa e Andlise Aplicada), além de diversas geréncias e de interfaces
com os demais 6rgdos de administracao direta e indireta.

Este relatério apresenta a selecao de alguns estudos e diagndsticos contratados ou real-
izados internamente no contexto da elaboragdo e do amadurecimento da proposta do Novo
Plano Diretor. Parte destes estudos foi desenvolvida como suporte para deliberacdes da IV

Conferéncia Municipal de Politica Urbana, realizada em 2014, e outra parte foi desenvolvida



para substanciar a formulacao do Projeto de Lei elaborado a partir dos produtos desta Con-
feréncia. Além dos trabalhos listados aqui, dezenas de estudos, relatérios e outros produtos
académicos foram produzidos e consultados neste processo.

Os estudos listados neste relatério sdo os que seguem:

1. Diagnéstico do Mercado Imobilidrio de Belo Horizonte (2013)

2. Estudo de Capacidade de Suporte (2012-2014)

3. Atividades Econdmicas e as Novas Centralidades do Plano Diretor (2018)

4. Tendéncia de Adensamento em Belo Horizonte (2018)

5. Estudo de Viabilidade do Plano Diretor: Simulacdo Econémica de empreendimentos

(2015)

O contetudo destes estudos é apresentado aqui de forma condensada com o objetivo de
sistematizar as premissas sobre as quais repousam as propostas que constituiram o Projeto
de Lei 1.749/15 e suas emendas. Os parametros e indicadores utilizados em cada estudo
foram mantidos como se encontravam originalmente, de forma que a leitura continua deste
relatorio reflete evolucdes e ajustes que foram sendo incorporados ao Projeto de Lei ao
longo dos anos e em funcdo de intimeras reunides, audiéncias publicas, participacdes de
instituicoes de pesquisa, contribui¢cdes de diferentes agentes publicos e privados e por
ajustes cujas necessidades foram verificadas a partir dos préprios estudos.

Sao de particular importéancia ao Projeto de Lei em questao o instrumento de Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC), previsto na Lei Federal 10.257/01 (Estatuto da
Cidade) e adotado em Belo Horizonte pela Lei Municipal 9.959/10, e a ferramenta do Estoque
de Potencial Construtivo Adicional, que visa monitorar e permitir atua¢ao, em curto prazo,
sobre variacoes de demanda de capacidade de suporte que sejam mais rapidas do que a
malha urbana (estrutura vidria e de equipamentos urbanos) seja capaz de absorver.

A utilizacao adequada destes instrumentos requer que, além de estudos cuidadosos

para sua implementacao, sejam colocados em pratica processos de monitoramento para



ajustes continuos em seus parametros. Por este motivo estdo sendo desenvolvidos, com
a participacao de plataformas de tecnologia como Google Maps, Waze, OpenStreetMap,
Strava e Moovit, entre outros, processos automatizados de acompanhamento continuo de
dados relacionados a mobilidade urbana, utilizacao de diferentes modais, intensidade de
transito e tempos de deslocamento.

O Projeto de Lei aprovado na Camara Municipal em maio 2019 incorporou alteracoes
ndo consideradas neste estudo, em especial o aumento de potenciais construtivos maximos
e da drea nao computada. Considerando que os estudos as seguir mostram a viabilidade
econdmica do Novo Plano Diretor as alteracdes incorporadas nas tltimas versdoes melhoram

e reforcam ainda mais as viabilidades apresentadas neste documento.



Diagnostico do Mercado Imobilidrio de Belo Horizonte - 2013

Nota: este relatério foi produzido a partir de um contrato de consultoria firmado com a

Amaral D’Avila Engenharia.

2.1. Introducao

A andlise do comportamento do mercado imobilidrio, realizada em algumas capitais do
pais, é atualmente essencial para o diagnéstico do mercado imobilidrio, na medida em que
permite a montagem de indicadores importantes de avaliagcdo e tendéncia. Os conjuntos de
informacoes pesquisados sdo compostos por dados sobre a produgdo de iméveis, nimero
de lancamentos imobilidrios, estoque disponivel, oferta/transacoes imobilidrias, dentre
outros.

As pesquisas se baseiam em dados amostrais selecionados que ajudam a fornecer avali-
acoes importantes sobre o nivel de atividade do mercado imobiliario, detectando o volume
de producao. Esse conjunto de informacdes visa delinear a configuracao do mercado de
imoveis e mensura as expansoes na producado e comercializacdao imobilidria do pais.

Essa analise foi efetuada através de um estudo dos lancamentos imobilidrios em Belo
Horizonte considerando como produtos somente os terrenos incorporaveis, os aparta-
mentos e 0s conjuntos comerciais limitados ao periodo de 2002 até 2012 elaborado pela
Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicas Administrativas e Contdbeis de Minas Gerais —

I[PEAD-MG.

10
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A amostra pesquisada abrange informacées disponibilizadas por 141 construtoras e
incorporadoras no mercado de construcdo e comercializacdao de imdéveis novos, apresen-
tada através de andlises mensais do comportamento do mercado imobilidrio, sendo os
estudos efetuados por tipo de uso e padrao construtivo. Nao €, entretanto, possivel efetuar
consideracoes de uma anélise espacial dos dados, ja que os levantamentos realizados sao

classificados por grupos de bairros (popular, médio, alto e luxo), conforme mapa abaixo:

.I - Popular
DZ - Meédio
Dj - Alto
.-I- Luxo

Figura 2.1: Classificacdo da renda de Belo Horizonte

Fonte: IPEAD-MG.
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2.2. Numeros de lancamentos e unidades

De acordo com a pesquisa realizada mensalmente pelo IPEAD-MG, no periodo analisado,
foram lancados 807 (oitocentos e sete) empreendimentos imobilidrios residenciais, repre-
sentando cerca de 93,5% do total de empreendimentos lancamentos no municipio de Belo
Horizonte. Os outros 6,5% (56 lancamentos) sdo relativos ao segmento comercial (lojas e

salas). Os dados sdo do levantamento mensal do IPEAD-MG, no periodo de 2002 a 2012.

Ano Nimerode | Numerode
Langamentos | Unidades
2.002 60 1584
2.003 68 2160
2.004 55 1739
2.005 40 | 1208
2.006 59 | 1939
2.007 79 3037
2.008 110 5078
2.009 130 5055
2.010 9% | 5792
2.011 69 | 3506
2.012 41 2488
| Totau | 87 | 3376 |

Figura 2.2: Empreendimentos residenciais - Quantidades

Fonte: IPEAD-MG.

O acompanhamento dos indicadores pesquisados demonstra como o cendrio para o
mercado imobilidrio de empreendimentos residenciais mudou nos ultimos anos. Entre
2002 e 2005, o segmento passa por um momento de estagnacdo acarretando uma queda no
numero de lancamentos de empreendimentos residenciais.

A partir de 2006 ocorre a inflexdo, o numero de langamentos comeca a retomar nimeros
mais expressivos alcancando a significativa marca de 130 (cento e trinta) empreendimentos
no ano de 2009. Inuimeros fatores podem explicar o auge alcancado, dentre os quais o
langcamento do Programa Minha Casa, Minha Vida, assim como as expectativas positivas
em funcao do crescimento do PIB (Produto Interno Bruto), do baixo nivel de desemprego

enfim, da estabilizacdo da economia brasileira, proporcionando aumento da renda nacional
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e, por consequéncia, aumento do consumo familiar.

O mercado imobilidrio iniciou o ano de 2010 com expectativas extremamente positivas,
que no decorrer dos meses se confirmaram. Apesar do decréscimo de 30% do niimero de
lancamentos em relacdo ao ano de 2009, os empresarios do setor imobilidrio apostaram na
continuidade dos niveis de crescimento, com aumento de 15% de unidades lancadas em
relagdo ao ano anterior.

Importante ainda destacar que neste periodo de aquecimento do mercado imobilidrio,
entre 2008 a 2010, dado o aumento nao s6 da oferta, se verificou também, expressivo
aumento da demanda por iméveis, proporcionando significativa valorizacdo imobiliéria,
notadamente de terrenos destinados a incorporacoes de empreendimentos, que dada a sua
escassez, alcangou patamares que inviabilizaram o surgimento de novos langcamentos.

Reflexos como esses somados a crise financeira mundial, vivenciada principalmente
pelos paises da Unido Europeia, com seu crescente endividamento e forte déficit publico,
vém gerando expectativas negativas, bem como a expressiva oferta de bens verificada nos
anos anteriores, recrudesceram os agentes do mercado, revertendo assim o ntimero de
empreendimentos no ano seguinte, sendo perto de 70 em 2011.

Essa tendéncia de estagnacdo segue no ano de 2012. O ano é marcado pelo lancamento
de cerca de 40 empreendimentos residenciais apenas e, comparado ao ano de 2009, temos
uma decréscimo de 40%. Isso mostra um cenério de diminuicdo de volume dos lancamentos

de im6veis no municipio de Belo Horizonte.

Langamentos

3l

60 W Langamentos
a0

20 I I

o

FFFFFLFS LSS

Figura 2.3: Langcamentos de Empreendimentos Residenciais Verticais

Fonte: IPEAD-MG.
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Estas consideracoes podem ser facilmente constatadas quando visualizamos o com-
portamento das 33.676 (trinta e trés mil, seiscentos e setenta e seis) unidades residenciais
lancadas ao longo do periodo.

Pode-se observar no grafico do comportamento do nimero de unidades ao longo do
periodo, que o mercado imobilidrio apresenta oscilacoes. No ano de 2001, o segmento
imobilidrio apostava em um ano promissor onde os langcamentos imobilidrios residenciais
atingiram 10% do seu total. Porém, o ano ficou marcado pelo atentado terrorista aos Estados
Unidos, colapso da economia argentina e crise energética brasileira. A consequéncia desses
fatos pode ser visivel na instabilidade dos resultados nos anos seguintes.

Entre 2002 e 2005, o namero de lancamentos imobilidrios residenciais atingiram suas
piores marcas, em média 1.695 unidades por ano, entre 4 a 6% do total do periodo con-
siderado. O periodo foi marcado pela estagnacdao do mercado imobilidrio no municipio
de Belo Horizonte. A partir de 2006, vindo com os incentivos a construgao civil tais como
crescimento do crédito imobilidrio, o cenario do mercado se tornou mais favoravel e, com
isso, elevou o nimero de unidades langadas. Entre 2008 e 2009, esse crescimento imobilidrio
continuou a todo vapor chegando a mais de 5 mil unidades anualmente lancadas, sendo o
auge no ano de 2010, que beirou a marca de 6 mil unidades.

O ano de 2011 foi marcado pelas dificuldades dos paises da Unido Europeia e turbulenta
economia dos Estados Unidos. Porém, no cendrio brasileiro, houve alternancia entre mo-
mentos bons e ruins. O primeiro semestre apresentou mais de 2.200 unidades residenciais
lancadas registrando uma forte tendéncia de manter o crescimento que o mercado imobil-
idrio vinha tendo desde 2008. No segundo semestre, a desaceleracdo da economia reduziu a
estimativa de crescimento e o numero de lancamentos retrai e temos a queda de 37% em
relacdo ao primeiro semestre do ano, alcan¢ando ao final do ano a marca de pouco mais de
3.500 unidades.

Esse periodo de estagna¢do permaneceu no ano de 2012. A queda do numero de langa-
mentos de unidades residenciais em relacdo ao ano de 2011 é de 29%. Isso é, passou de 3.506

para 2.488 unidades residenciais lancadas indicando retracao da dinamica do mercado
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imobilidrio no municipio de Belo Horizonte.

Unidades
Fo00
G000
5000

4000

3000 ® Unidades
2000
1000 I I I I

0
3 ] Al o \“ & *
FEFTLFTFLSF TS
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Figura 2.4: Numero de Unidades de Empreendimentos Residenciais

Fonte: IPEAD-MG.

2.3. Perfil dos lancamentos e unidades
Muitos fatores influenciam no empreendimento residencial e o niimero de dormitérios é
um dos mais importantes. Dessa forma, serd analisado o perfil dos lancamentos imobilidrios

segundo o nimero de dormitorios.

2005 20080 20094  2010] 2012
1dorm o 0 o 1 2 1 0 0 0] 0 o
2dorm’s 11 15,5 145 11,5 17 2 32 59 34 22 1
3dorm’s 22 25,5 25,5 17,5 204 24 51 a5 48 31 18
4dorm’s 27| 27 L 10 20 22 27| 26 14 165 12
coberturas 0| 0 0 0) 0 0) 0 o 0} 0 0
Subtotal 5 59 10 139 69 4

Figura 2.5: Empreendimentos Residenciais — Perfil

Fonte: IPEAD-MG.

Para melhor visualizagdo das informacgdes contidas na tabela, apresenta-se a Figura 2.6

acompanhado de suas respectivas porcentagens:
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Langamentos

0%

m 1 dorm
m ? dorm’s
® 3 dorm’s

4 dorm’s

Figura 2.6: Empreendimentos Residenciais — Perfil - Ntimero de Dormitérios

Fonte: IPEAD-MG.

O estudo mostra que, no municipio de Belo Horizonte, o segmento de 3 dormitérios
foi o que teve o maior nimero de empreendimentos lancados, participando com mais de
40% do total. Na sequéncia, temos o segmento de 2 dormitérios, cada vez mais requisitado,
representando 32% do mercado. Em menor escala, os empreendimentos de 4 dormitérios
ocupam a marca de 27% dos lancamentos e os empreendimentos de 1 dormitério sdo quase
inexpressivos.

A Figura 2.7 espelha o comportamento dos lancamentos imobilidrios por dormitorio,

apresentando a oscilacdo ocorrida ano a ano no periodo analisado.

Lancamentos

]

&0

50
a0 B 1 dorm
B 2 dorm’s
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Figura 2.7: Evolugao de Empreendimentos Residenciais — Perfil - Ntimero de Dormitérios

Fonte: IPEAD-MG.
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Como se pode observar, no periodo de maior producao imobiliaria, 2008 a 2010, h4 a
predominancia de empreendimentos de 2 e 3 dormitérios. Podemos observar ainda que
no periodo inicial dos anos 2000, o nimero de lancamentos destinados a 4 dormitérios era
bastante expressivo, se comparado com os demais.

Outra anélise pode ser efetuada considerando o perfil das unidades residenciais lancadas

segundo o nimero de dormitérios:

2002| 2004 2005 2006 2008 2009 2000
1dorm j 0 _ﬂ 8 40 ol o a
2dorm’s 4 625 4 330 72 1293 1741 zﬂ 2549) 1659 1023
3dorm’s 531 847 670 657 69 881 21 1 2564/ 1292 1034
4 dorm’s 493 575 456 167 541 573 952 415 4000 329
coberturas 72 113 140 136 1 250 40 264 155 102
|
Subtotal 2160 1 1298 1939 3037 so55] 5792 3506

Figura 2.8: Empreendimentos Residenciais — Perfil - Nimero de Unidades

Fonte: IPEAD-MG.

Os ntimeros acima também podem ser expressos da seguinte forma:

Unidades

1%

| 1 dorm

H 2 dorm’s
m 2 dorm’s
m 4 dorm’s

B coberturas

Figura 2.9: Unidades Residenciais — Perfil - Numero de Dormitérios

Fonte: IPEAD-MG.

O segmento de 2 dormitorios, junto ao de 3 dormitérios, perfazem a maior participacao
na tipologia de unidade lancadas, sendo 38% do total cada uma. Na sequéncia, estdo as

unidades de 4 dormitérios, com 17%. O numero de coberturas representa uma pequena
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parcela de tipologia lancada no municipio de Belo Horizonte, cerca de 6% do total. Unidades
de 1 dormitério sdo muito pouco expressivas no mercado imobilidrio de Belo Horizonte.
A Figura 2.10 a seguir espelha o comportamento das unidades imobilidrios por dor-

mitério, apresentando a oscilagdo ocorrida ano a ano no periodo analisado.

Unidades

=L
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2000 m 1 dorm

1500 W2 dorm’s

} dorm’s

1o | 4 dorm’s
500 |l . l ‘ ® coberturas
CILILI Rl 18
& & & & F

A& O 0 A
& o S ¥
FTFFFFLLFF IS

Figura 2.10: Unidades Residenciais — Perfil - Nimero de Dormitérios

Fonte: IPEAD-MG.

Como se pode observar, no periodo de maior producao imobilidria, entre 2008 a 2010,
h4 a predominancia de unidades de 2 e 3 dormitorios, estando em maior quantidade o
segmento de 2 dormitorios. Esse fator pode ter sido influenciado pela quantidade de linhas
de crédito/financiamento da casa prépria e aumento da renda familiar, assim como o
surgimento de produtos voltados ao programa “Minha Casa Minha Vida”, que possibilitaram
uma maior quantidade de unidades de 2 dormitoérios.

Temos que, no periodo entre 2002 a 2006, as unidades de 3 quartos registraram aproxi-
madamente 40% do total dos lancamentos, seguidas por imoéveis de 2 e 4 dormitérios com
aproximadamente 25% cada tipologia. Nesse mesmo periodo, os iméveis de 1 dormitorio
representaram 2%.

Em 2007, a participacao de apartamentos de 2 dormitérios volta a ser expressiva nos
langamentos imobilidrios com 45% do total no ano; os de 3 dormitérios ficaram com 29%,

seguidos dos empreendimentos de 4 quartos, com indice de 19%.
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Entre 2008 a 2010, foram lancados 47% do total de unidades residenciais do periodo
considerado, qual seja, de 2002 a 2012. Desse percentual, os apartamentos de 2 dormitérios
representam 41%; os de 3 dormitorios ficaram com 38%, seguidos dos de 4 dormitérios, com
indice de 13% e coberturas, com 6%. De acordo com os dados do IPEAD, ndo se constataram
lancamentos com 1 dormitorio.

Considerando o periodo total de andlise, de 2002 a 2012, do total de iméveis lanca-
dos, o destaque ficou para os que possuem 2 e 3 dormitérios, sendo o segmento de 2 e 3
dormitérios com 38% de participacao do total de unidades. Unidades residenciais com 4
quartos totalizam cerca de 17%. A tipologia de cobertura e 1 quarto representam 6% e 1% da
participacao total de unidades, respectivamente.

Pode-se ainda segmentar a andlise fazendo o cruzamento entre unidades e lancamentos

por namero de quartos e por padrdo construtivo, gerando as seguintes tabulacoes:

Unidades
Tipo 1quarto |2 quartos |3 quartos |4 quartos
Popular 0 000 2451 752 540 9743
Mie dio 0 2147 2651} 428 407 5633
Alto 175 3281 5110 1715 LET 11017
Luxo 58} 1381 254 3290} 507 7783
Subtotal 133 12805 12759 5685 21508
fotal %76
Empreendimentos

Tipo 1quarto |2quartos |3 quartos |4 quartos

Popular 0 112 i - 183

Médio o 45 77 19 142

Alto b, 63,5 1155 55 135

Luxo p. 15 FE! 134 247

Subtotal 4 259,5) 3279 216

Total 807

Figura 2.11: Langamentos e Unidades lancadas por padrdo construtivo

Fonte: IPEAD-MG.

Como pode ser visto, o padrao construtivo alto apresenta no mesmo empreendimento
unidades de 2 e 3 dormitorios, motivo esse de niimeros fracionados na totalidade dessas

tipologias.
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2.4. Empreendimentos comerciais

De acordo com a pesquisa realizada mensalmente pelo IPEAD, foram lancados 56 (cin-
quenta e seis) empreendimentos imobilidrios comerciais, representando 6,5% do total de
lancamentos no municipio de Belo Horizonte.

Para o presente estudo, foram consideradas duas tipologias comerciais: sala comercial e
loja. A Fundacgdo Instituto de Pesquisas Econdmicas Administrativas e Contdbeis de Minas
Gerais — IPEAD, base de dados dessa andlise, apresenta a tipologia de andar corrido que,
para o presente trabalho, foi considerado como sala comercial (1 andar corrido = 1 sala
comercial) e a tipologia de garagem que serd desconsiderada.

O comportamento dos langcamentos imobilidrios destinados ao uso comercial ao longo

do periodo considerado, de 2002 a 2012, é o seguinte:

Ano Langamentos |Unidades
2002 2 153
2003 o o
2004 ( O
2005 O O
2006 2 35
2007 2 68
2008 it 54
2009 & 81
20108 11 270
2011 7 346
2012 22 1603

[Totat | 56| 2616}

Figura 2.12: Empreendimentos Comerciais - Quantidades

Fonte: IPEAD-MG.

Para melhor compreender o comportamento dos langamentos dos empreendimentos

imobilidrios destinados ao uso comercial ao longo deste periodo, temos o seguinte gréfico:
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Figura 2.13: Lancamentos de Empreendimentos Comerciais

Fonte: IPEAD-MG.

A expansdo imobilidria no municipio de Belo Horizonte ndo se restringe apenas aos
empreendimentos residenciais. Os empreendimentos comerciais tornam-se cada vez mais
notorios, muito em funcao da expansao dos empreendimentos residenciais, bem como do
crescimento que tem sido registrado na prépria economia da cidade, desde 2009.

Até o ano de 2005, os langcamentos comerciais eram pouco representativos no setor da
construcao civil. Ja entre os anos de 2006 e 2007, esse mercado passa a exibir seus primeiros
empreendimentos de relevancia, e a partir de 2008, os lancamentos comerciais apresentam
crescente aceleracao.

Entre 2008 a 2010, foram lancados 37,5% do total de empreendimentos comerciais,
atingindo seu recorde em 2009. Em 2012 o mercado apresenta forte crescimento, tendo esse
ano representado mais de 39% dos lancamentos do periodo.

A Figura 2.14 espelha o comportamento dos lancamentos imobilidrios comerciais por

tipologia apresentando a oscilagdo ocorrida ano a ano no periodo analisado:
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Figura 2.14: Distribuicdo dos Lancamentos Comerciais - Tipologia

Fonte: IPEAD-MG.

Em 2002, os lancamentos imobilidrios comerciais concentraram-se na tipologia de loja e
uso misto (loja e sala comercial), respectivamente. O mercado apresentou um momento de
estagnacdo entre os anos de 2003 a 2005, sendo a partir de 2006 retomado os lancamentos de
empreendimentos comerciais. Até 2010, os lancamentos comerciais sao muito similares en-
tre sala comercial e loja. Porém, em 2011 e 2012 pode-se observar uma grande diferenciacgao,
onde se destacam os lancamentos de salas.

Importante ressaltar a dificuldade de mensuracao de lancamentos de empreendimentos
comerciais, uma vez que a exclusividade de uso acontece em poucos casos. Para uma
analise mais aprofundada do mercado imobilidrio de tipologia comercial, vamos a anélise
das unidades lancgadas.

Do total de 2.616 (duas mil, seiscentas e dezesseis) unidades comerciais levantadas pelo
estudo do IPEAD para o periodo em anélise, de 2002 a 2012, temos a seguinte distribuicao

dos imoéveis comerciais, ao longo dos anos:
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Figura 2.15: Langamentos de Unidades Comerciais

Fonte: IPEAD-MG.

Pode-se observar que as unidades comerciais foram as que registraram o maior cresci-
mento, passando de menos de 200 unidades lancadas em 2002 para mais de 1.500, em
2012.

Percebe-se um periodo sem lancamentos entre os anos de 2003 e 2005, o que, em
paralelo a anélise anterior quanto as unidades residenciais, demonstra um recrudescimento
do mercado, que apenas volta a aquecer em 2006.

A partir desse ano, o mercado voltado para imdveis comerciais registra um ligeiro au-
mento em seu desempenho apresentando forte crescimento ao longo dos anos seguintes,
sendo importante destacar os nameros expressivos demonstrados em 2011 e evidenciados
em 2012. Do total de unidades lancadas no periodo de andlise, as salas representam 91% e
as lojas, 9%.

O comportamento destes lancamentos, ao longo do periodo em andlise, pode ser visto

na ﬁgura a seguir, ano a ano.:
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Figura 2.16: Distribuicao dos Langcamentos Comerciais — Tipologia

Fonte: IPEAD-MG.

Vemos que em 2006 as tipologias dos im6veis lancados se equivalem e, a partir de 2007,
apresenta crescente disparidade. O lancamento de salas comerciais ocorridos entre 2010
até 2012 representam quase 93% do total de unidades lancadas nestes 3 anos, mostrando o
aquecimento do mercado imobilidrio para esse segmento.

Em outra anélise denominada “Langamentos Imobilidrios” é feita a aglutinacdo de todos
os lancamentos de imoveis residenciais horizontais, residenciais verticais, loteamentos,
hotéis e comerciais no municipio de Belo Horizonte.

De janeiro de 2006 a marco de 2013 constatou-se o lancamento de 839 empreendi-
mentos imobilidrios, distribuidos entre residenciais verticais, com 769 lancamentos, e
comerciais/hotéis, com 70 lancamentos.

Varios indicadores relevantes sao analisados, como o consumo de terreno, a area util
lancada, o CA médio praticado, a &rea média da unidade, o VGV e o valor médio da unidade.
Esses dados nos auxiliam na compreensao da dinamica de mercado e na atualizacao de

nossos parametros e politicas.
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Conwimea Temeno fem Nimero de Mimero de | Ares Ul Langads Au Midia | VOV Atuslizade (em
— m2) Langamentos |  Unidades im2) A | temma) RS) Valeriiidie e= =8
L1006 43,684,00 12 602 75, THG, 68 1M 125,89 455,054,685, 11 T1.227,05
2.007 117, 768,91 47 2.354 216, 664,54 1,84 92,04 1.339.461.312,67 568,015,00
21008 259.568,91 a2 4,761 418.117,74 161 8782 245806672133 516.292.11
2 00 435,288 66 150 B350 T20.077,18 LE5 86,14 3378 959,832 20 396 248,57
2.0008 460,513,090 191 E830 734,964, 83 1,60 83,23 3,794 (88 417,84 42 681,59
2011 A67.002,00 182 10.700 821.750,10 1.7% TH80 4039 561,958,089 IT.529.15
2012 262.191,58 9n 4.837 184, 092,15 1,46 79,41 2.005.683.239, 62 420.856,57
2.013 15.844 53 5 178 15. 329,06 0,57 86,12 71283196, 26 A0 AGT, 35
TOTAL 2061821, 77 T A0.621] 3.386. 7H2.28 1,64 3,38 17.536.199.358, 12 43170280

Figura 2.17: Empreendimentos Residenciais - Quantidades

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d’Avila/ Geoimével.

Durante este periodo, constataram-se aproximadamente 769 empreendimentos resi-
denciais verticais, nimero esse fracionado devido a existéncia de edificacdes de uso misto,
sendo os empreendimentos divididos entre a tabela residencial e comercial. Esses lanca-
mentos imobilidrios totalizaram 40.621 unidades habitacionais, que consumiram cerca de
2.000.000m? de terreno.

A producao imobilidria atingiu cerca de 3.400.000,00m? de &rea til, ou seja, drea com-
preendida ao interior do imével, montando em valores atualizados para Marco de 2013
cerca de R$ 17.500.000.000,00 de VGV - Valor Geral de Vendas.

Em termos médios, a totalidade destes empreendimentos exibe drea 1til de 83,38m?
com valor médio da unidade na ordem de R$ 430.000,00, ou seja, valor unitario médio na
ordem de R$ 5.200,00/m?2.

A divisao entre a drea ttil lancada e o consumo de terreno destes empreendimentos que
retratam o comportamento do mercado imobilidrio de Belo Horizonte monta em 1,68, ou
seja, é lancado ao mercado pouco menos de 1,7 vezes a drea de terreno.

J& o comportamento dos lancamentos imobilidrios destinados ao uso comercial ao longo

do periodo considerado é o seguinte:
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Consumo Termenao Mo de Mimera de Area Ul Au Média fem| VGV Amalizado Vilor Medio

Ano lem m Lancamenios Unidades |Langada (m%)| C.A. m’) fem R$) jem RS)

200

2.007

2008 3.600,00 10 192 5376,00] 149 28,00 47.920.394 85 249 585,30

2.005 15.240,73 50 372 27.485,99 1,80 73,89 327.652.876,64 EBQ.TET,30

2.010 39.131 38 1.2 518 53.425,12 137 103,14 482 009.839 53 930.520,93

2.011 #1.145.28 3.0 3.601 15865761 1.96 44,06 1.689.598. 192,68 465 202,50

2.012 JOLAT0, 79 19,5 2.727 11103562 | 1,58 A0 71| 1.098 809 531,21 402.937,12

2m 1. 350,00 1,0 16 i668,10] 2,72 229,26 34 8O0, 302, 30 2.175.018,89
TOTAL 210.938,18 69,7 7426 3159 638 44 1,70 48,43 3.580.791.137.54 495 652 69

Figura 2.18: Empreendimentos Comerciais - Quantidades

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Amaral d’Avila/Geoimével.

Como se pode observar, durante este periodo, constataram-se 69,7 empreendimentos
comerciais, namero esse fracionado devido a existéncia de edificacdes de uso misto sendo
os empreendimentos dividido entre a tabela residencial e comercial. Esses lancamentos
imobilidrios totalizaram 7.426 unidades comerciais, que consumiram aproximadamente
210.000,00m2 de terreno.

A producdo imobilidria atingiu cerca de 360.000,00 m? de area util lancada, montando
em valores atualizados para Marco de 2.013 cerca de R$ 3.700.000.000,00 de VGV - Valor
Geral de Vendas. Em termos médios, a totalidade destes empreendimentos exibe area util
de 48,43 m?, com valor médio da unidade da ordem de R$ 500.000,00, ou seja, valor unitario
médio da ordem de R$ 10.200,00/mz2.

A divisdo entre a drea 1til lancada e o consumo de terreno destes empreendimentos que
retratam o comportamento do mercado imobilidrio de Belo Horizonte para esse segmento

monta em 1,70, ou seja, é lancado ao mercado 1,7 vezes a area de terreno.

2.5. Monitoramento do Mercado Imobiliario

O monitoramento do mercado pode ser entendido como medidas de acompanhamento das
informacées de um ambiente/setor especifico e também de questdes correlatas. E realizado
um servico de inteligéncia da informacdo dos agentes de mercado e stakeholders para, assim,

tomar decisOes estratégicas mais acertadas.
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A Prefeitura de Belo Horizonte dispoe de ampla base de dados que €é atualizada con-
stantemente visando cumprir o objetivo de identificar tendéncias e oportunidades. Sao
dados relativos a legislacao urbanistica municipal, obras publicas, atividades econémicas,
meio ambiente, patrimonio cultural, sistema vidrio, equipamentos publicos, informacgoes

sociodemogréficas, tributagdo, dentre outras.

€ jan de 2019 - 27 de ma
1 dejan de 2019- 27 de maid T TERARErT . Aea  FQUALTO -

bairro: Buritis tipo_comer

Total de anncios: ~preco preco preco Area Minima Areamaxima:  Area Média: Valor do m# minimo  Valor do m# maximo  Valor do m* médio

145,0 890,0 4288 mil 2,9 mi 23,0 9573 142,4 9,8 8,3 mil 3,3 mil

Figura 2.19: Andlise dindmica do mercado imobilidrio

Fonte: Subsecretaria de Planejamento Urbano (SUPLAN/SMPU/PBH) a partir do Google Data Studio

Diariamente é realizado o monitoramento de noticias e sites com palavras-chave e
recursos especificos para filtragem. Sao utilizadas ferramentas e softwares de Business
Intelligence, Business Analytics e Machine Learning. Dessa forma, ganha-se em capacidade
analitica e eficiéncia na captacao e cruzamento de dados. Frequentemente também sao
realizadas visitas de campo para investigar mais a fundo, conhecer de perto a realidade e

conversar com a populacgao.
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Figura 2.20: Visita de campo a Regional Leste

Fonte: Subsecretaria de Planejamento Urbano (SUPLAN/SMPU/PBH)



Estudo de Capacidade de Suporte

Nota: este relatério foi produzido no contexto dos Planos Diretores Regionais desenvolvi-

dos entre 2012 e 2014.

3.1. Introducao

Em 2011, iniciou-se a operacionalizacdo para o desenvolvimento de diagndsticos - situacao
atual e tendéncias da dindmica urbana das nove regionais de Belo Horizonte. Os Planos
Regionais foram coordenados pela entado Secretaria Municipal Adjunta de Planejamento
Urbano (SMAPU) que estava vinculada a, entdo, Secretaria Municipal de Desenvolvimento
(SMDE).

O estudo dos Planos Diretores a partir do recorte regional permitiu o reconhecimento das
regioes de Belo Horizonte, bem como as fragilidades e potencialidades de cada uma. Estes
estudos contribuiram de forma efetiva para o desenvolvimento de a¢des de planejamento e
gestao focalizadas por parte da Prefeitura Municipal de Belo Horizonte.

Cabe ainda lembrar que o processo de elaboragdo baseou-se nos principios da inter-
setorialidade e na participacao de atores sociais que vivenciam e interferem na dinamica
local das regionais em estudo. Os diagnésticos, além de considerarem a regidao em estudo,
observaram as influéncias — endogenas e exdgenas, diretas e reflexas — do seu entorno ime-
diato, entendidas, aqui, como as dreas contiguas as regionais que interferem na ambiéncia,

integracao e na dinamica territorial e regional das 4reas analisadas.

29
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O estudo da Capacidade de Suporte é etapa fundamental para o célculo do estudo do
Estoque de Potencial Construtivo Adicional para o municipio de Belo Horizonte. Portanto,
ambos os estudos serdo apresentados na sequéncia.

O estudo de estoque de potencial construtivo adicional possui metodologia de de-
senvolvimento baseada no diagnoéstico da estrutura urbano-ambiental conformada por
informac6es contidas nos Planos Diretores Regionais no produto “Estratégias para Estru-
turacao Urbana Sustentavel”. O estudo foi fundamentado em duas fases. A primeira etapa
do trabalho foi necessaria a determinacao das areas com capacidade de suporte para a
recepcao do potencial construtivo adicional e a segunda fase consistiu em aferir a 4rea, em
metros quadrados de construcao, que comporé o estoque de potencial construtivo adicional

de cada unidade espacial.

3.2. Metodologia

A capacidade de suporte é a quantidade de carga ou nivel de utilizacao que um determinado
sistema pode suportar garantindo sua sustentabilidade e conservacao de recursos, respei-
tando determinado padrao de qualidade urbanistica e ambiental. No territério urbano
estdo relacionados a distribuicao da populacao urbana e sua interacdo com os sistemas
que sustentam a vida urbana como as redes de infraestrutura, transporte, os equipamentos
publicos, os espacos publicos, entre outros, assim como as dimensdes ambientais do de-
senvolvimento urbano contidas nas limita¢coes geotécnicas do terreno, na preservacao dos
recursos hidricos, de fauna e flora, e nas condi¢ées do clima urbano.

O estudo de capacidade de suporte realizado para o municipio de Belo Horizonte con-
siderou um conjunto de variaveis para todo o territério. O desenvolvimento da metodologia
foi realizado através de técnica de geoprocessamento conhecida como algebra de mapas,
que consiste na andlise espacial de dados matriciais (rasters) através de operacoes matemati-
cas. Essas operagoes foram realizadas em Sistema de Informacdes Geogréfica (SIG) seguindo
o referencial teérico e prético deste tipo de procedimento computacional.

A técnica de dlgebra de mapas permite a combinacdo de mapas que associam a cada
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local da area de estudo um valor quantitativo (escalar, ordinal, cardinal, intervalar) ou
qualitativo (nominal). Isso permite a realizacdao de operacdoes matemadticas como a soma
dos valores, ponderacao e reclassificacao, de acordo com a avaliacdo técnica sobre essas
variaveis.

O estudo de estoque de potencial construtivo adicional possui metodologia de de-
senvolvimento baseada no diagnéstico da estrutura urbano-ambiental conformada por
informacdes contidas nos Planos Diretores Regionais no produto “Estratégias para Estru-
turacdo Urbana Sustentavel”. O estudo foi fundamentado em duas fases. A primeira etapa
do trabalho foi necessdria a determinagdo das dreas com capacidade de suporte para a
recep¢do do potencial construtivo adicional e a segunda fase consistiu em aferir a drea, em
metros quadrados de constru¢do, que compora o estoque de potencial construtivo adicional
de cada unidade espacial.

A metodologia considerou, em um primeiro momento, a divisio do municipio por
bairros para andlise da capacidade de suporte a ocupacao de forma pormenorizada e,
posteriormente, como unidade espacial para a disponibilizacdao de estoque de potencial
construtivo adicional. Os bairros foram utilizados como unidade espacial nesse primeiro
estudo para regulamentacao da outorga onerosa do direito de construir por se reconhecer
nesta divisdo administrativa, dentre as outras divisoes oficiais do municipio ao seu territorio,
significativo grau de representatividade como unidade com homogeneidade espacial e
socioecondmica.

No entanto, podem ser consideradas unidades espaciais distintas do bairro sem que haja
qualquer impacto ou dificuldade de reproducao dos dados. Como os estoques sao definidos
com referéncia nas areas edificdveis do municipio, podem ser agregados ou desagregados
em qualquer unidade espacial que seja escolhida. A metodologia trabalha com érea liquida
da unidade espacial: drea da unidade espacial deduzidos o sistema vidrio, parques e pracas.

O estudo de Capacidade de Suporte organizou o conjunto de informacdes obtidas
sobre o municipio de Belo Horizonte como varidveis reunidas em dois grupos principais:

Restricdes Ambientais e Potencial de Ocupacdo. Além desse conjunto de informacgdes, sao
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somados os Impedimentos a Ocupacao, indicando as dreas nao podem ser ocupadas e
que sdo consideradas como valores nulos na somatéria dos mapeamentos. As sinteses
cartogréficas consolidam dados secundérios, extraidos dos arquivos da Prefeitura Municipal
de Belo Horizonte e dados primdrios resultantes de anélises desenvolvidas em parceria com

as empresas consultoras contratadas para o trabalho dos Planos Diretores Regionais.

3.3. Restricoes Ambientais

O mapa de “Restrigdes Ambientais” (ver Figura 3.1) representa o cruzamento de indicadores
das caracteristicas — ou fragilidades — ambientais existentes no territério do municipio.
Portanto, consolidam-se 4 componentes a partir das varidveis, que apresentam um ou mais
indices com valores especificos. Este mapa foi elaborado levando-se em consideracao as

seguintes variaveis:

1. Riscos Geoldgicos (riscos de escorregamentos, queda de blocos, erosao) e inundacao
(peso 30%): mapeamento dos riscos geoldgicos, baseado nos dados da Carta Geotéc-
nica de Belo Horizonte (1995), e das dreas sujeitas a inundac¢ao, com base na Carta
de Inundacao desenvolvida pela Superintendéncia de Desenvolvimento da Capital

(SUDECAP) (2011) (ver Figura 3.14 nos Anexos - Secao 3.8);

Riscos geotécnicos Nota

Escorregamento, queda de blocos, inun- 5
dacao, erosao, assoreamento
Demais areas 0

2. Declividades e Areas de Preservacao Permanente (peso 25%): as duas variaveis foram
combinadas e em caso de sobreposicao, aplicou-se o maior valor (ver Figura 3.15 nos

Anexos - Secao 3.8).

(a) Areasde Preservacao Permanente Hidrogréficas (cursos d “dgua, nascentes, bre-

jos, lagoas) (peso 25%): mapeamento das dreas de APP previstas no Codigo
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Florestal e no Plano Diretor de Belo Horizonte, utilizando-se as bases cartografi-
cas elaboradas pela SUDECAP para o Plano Municipal de Saneamento (2011) e

as bases produzidas pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente (SMMA);

APP Nota
Curso d’agua, lagoa, nascente 5
Demais areas 0

(b) Declividade: mapeamento das areas com declividades que apresentam condicio-

nantes legais a ocupacao, baseado em banco de dados da SMAPU;

Declividade Nota

0-8 0
8-15 1
15-20 2
20 -47 4
>47 5

3. Vegetacao: mapeamento que considera a presenca ou auséncia de vegetacao verifi-
cada por meio de base digital fornecida pela empresa Préxis Projetos e Consultoria
Ltda., elaborada a partir de imagem de satélite RapidEye (2009) (ver page 63 nos

Anexos - Secao 3.8);

Tipo de vegetacao Nota
Arbérea S
Arbustiva 4
Rasteira 3
Areas nao vegetadas 0

4. Areas potenciais para recarga de aquifero: tendo como base os dados do Zoneamento
Geotécnico de Belo Horizonte, definiu-se como potenciais dreas de recarga aquelas
com espessa cobertura de solo e declividades moderadas a baixas (menos de 30%)

para este mapeamento (ver Figura 3.17 nos Anexos - Se¢ao 3.8).
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Recarga Nota
Recarga de aquifero 5
Demais areas 0

Ap6s o mapeamento de cada uma das varidveis descritas, realizou-se o cruzamento das
informacdes em uma andlise multicritérios com pesos distintos e proporcionais a relevancia
conferida pela equipe dos PDRs a cada um deles. A f6rmula utilizada é a seguinte:

RESTRICAO AMBIENTAL = ((RISCO GEOTECNICO x 0.3) + (DECLIVIDADE APP x 0.25) +
(VEGETACAO x 0.25) + (RECARGA AQUIFERO x 0.2))

Os valores alcancados através da férmula sdo reclassificados para alcancar uma normal-
izacdo adequada para o processamento. No cédlculo de reclassificacdo os valores estabeleci-

dos foram os seguintes:

Valores somados Reclassificacdo Tipo

De0a0,5 10 Baixa restricao ambiental a ocupacao
De0,5a0,75 20 Média a baixa restricao ambiental a ocupacao
De0,75a1,5 30 Média restricao ambiental a ocupacao

Del,5a4 40 Média a alta restricao ambiental a ocupacao

De4ab 50 Alta restricao ambiental a ocupacao

Com o cruzamento das variaveis selecionadas e sua reclassificacdo para normalizacao
tem-se o mapa final de “Restri¢des Ambientais” categorizadas em cinco graus: baixissima,
baixa, média, alta e altissima. Dessa forma, quanto mais alto o grau de restri¢do, maior a

indicacao e pertinéncia de protecao da drea a ocupacao do solo.
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3.4. Potencial de Ocupacao

O mapa de “Potencial de Ocupag¢do” (ver Figura 3.2), estd baseado no cruzamento de dados
referentes a situagao atual de ocupacao do solo, contemplando referéncias quantitativas
e qualitativas necessdrias a andlise. Assim como no conjunto de varidveis das Restricoes
Ambientais sdo calculadas notas a partir dos valores encontrados para cada variavel. As
varidveis mencionadas em cartas separadas sao consolidadas com o procedimento da
dlgebra de mapas com a aplicacdo de pesos diferentes para cada uma das variaveis, de
acordo com o percentual de influéncia de cada um deles para a andlise final. A seguir sdo
apresentados os dados utilizados e a normalizacdo adotada para realizacao do calculo na

dlgebra de mapas:

* Densidade Construtiva (peso 10%) — Coeficiente de Aproveitamento Praticado gen-
eralizado por setor censitario: drea construida dos lotes' obtida a partir dos dados
do Indice Predial e Territorial Urbano (IPTU) de 2011, relativa a uma divisdo da area

edificada pela area do lote (ver Figura 3.18 nos Anexos - Secao 3.8);

Coeficiente de Aproveitamento Potencial de Ocupacdo Nota

0,2 Altissimo 5
0,4 Alto 4
0,6 Médio 3
0,8 Baixo 2
Acima de 0,8 Baixissimo 1

* Densidade Demografica (peso 20%): classificacdo e espacializacdo dos dados oriun-
dos do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) 2010 — Censo 2010 (ver

Figura 3.19 nos Anexos - Secao 3.8);

IDeve-se destacar que a drea construida referenciada neste trabalho nao segue critério para calculo da 4rea
liquida ou da area bruta edificada sob os conceitos definidos na Lei de Parcelamento, Ocupacdo e Uso do
Solo do municipio.



3.4. Potencial de Ocupacao 37

Densidade demogréfica (hab/ha) Potencial de Ocupacdao Nota

< 25hab/ha Altissimo 5
>25e <50 hab/hab Alto 4
>50e <100 hab/ha Médio 3
>100 e < 150 hab/ha Baixo 2

> 150 hab/ha Baixissimo 1

* Areas Consolidadas (peso 20%): a partir do banco de dados da Prefeitura Municipal
de Belo Horizonte (PBH), classificou-se os lotes de acordo com o seu potencial de
consolidacao, sendo considerados os valores nulo ou baixo de acordo com a sua

tendéncia a substituicao a curto e médio prazos (ver Figura 3.20 nos Anexos - Se¢do

3.8);

Areas consolidadas Potencial de Ocupacdao Nota
Bens Tombados Nulo 0
Bens Publicos Nulo 0
No Perimetro da Av. Contorno: edificacao Baixissimo 1
acima de 5 Pavimentos e Conjuntos Verticais

Fora do Perimetro da Av. Contorno: edificacao Baixissimo 1
acima de 3 pavimentos

Demais Areas Altissimo 5

e Areas com Concentracio de Populacio de Baixa Renda (peso 10%): demarcacéo dos
bairros onde mais de 35% da drea apresenta populacdao com renda de até 2 saldrios
minimos — dados do IBGE, Censo 2010 —, considerados como areas com fragilidades

urbanisticas e socioecondmicas (ver Figura 3.21 nos Anexos - Secao 3.8);

Percentual de populacao com renda até 2 s.m. Nota

>=35% 5
<35% 0

* Mobilidade (peso 40%, sendo 20% acessibilidade interna — centralidades e 20% acessi-
bilidade ao centro) - acessibilidade interna as centralidades e acessibilidade ao centro

ponderada pela autonomia: mapeamento com base em indices desenvolvidos pelas
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empresas consultoras a partir da identificagdo das centralidades e dos principais
deslocamentos realizados nas regides administrativas (ver Figura 3.22; Figura 3.23;

Figura 3.24 nos Anexos - Sec¢do 3.8).

Nota Potencial de Ocupagao

5 Altissimo
4 Alto

3 Médio

2 Baixo

1 Baixissimo

Tabela 3.1: Acessibilidade ao Centro

Valores Nota Potencial de Ocupacao

1 5 Altissimo
1,8125 4 Alto
2,625 3 Médio
3,875 2 Baixo
> 3,875 1 Baixissimo

Tabela 3.2: Acessibilidade interna

Apo6s o mapeamento de cada uma das varidveis descritas, realizou-se o cruzamento das
informacg6es em uma andlise multicritérios com pesos distintos e proporcionais a relevancia
conferida pela equipe dos PDRs a cada um deles. A férmula utilizada é a seguinte:

Potencial de Ocupagado = ((Acessibilidade interna x 0.20) + (Acessibilidade ao centro x
0.20) + (Areas consolidadas x 0.20) + (Densidade Construtiva x 0.20) + (Concentragdo de
Populagao de Baixa Renda x 0.10) + (Densidade demogrdfica x 0.10))

Os valores alcancados através da férmula sdo reclassificados para alcancar uma normal-
izacao adequada para o processamento. No cédlculo de reclassificacao os valores estabeleci-

dos foram os seguintes:
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Resultado Reclassificacdo Potencial de Ocupacao

0a2,45 5 Baixissimo
2,46 a3 4 Baixo
3,1a3,5 3 Médio
3,6a4 2 Alto
4,1a4,9 1 Altissimo

Tabela 3.3: Potencial de Ocupacgao: somatério final

O resultado da soma dessas notas € hierarquizado para as areas do municipio que sao
distribuidas em cinco gradacdes para a leitura do “Potencial de Ocupacao” das regides, quais
sejam: baixissimo, baixo, médio, alto e altissimo. As &reas com maior potencial de ocu-
pacao, nesta classificacao, indicam os locais mais adequados ao adensamento construtivo e

populacional.
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3.5. Sintese da Capacidade de Suporte
O produto final corresponde ao mapa sintese da Capacidade de Suporte, que compreende a
dlgebra de mapas entre o cruzamento das Restricdoes Ambientais e o Potencial de Ocupacao.
Nessa etapa sdo incorporadas as dreas de Impedimento a Ocupacao: que consistem no ma-
peamento de dreas com impedimentos legais a ocupacao, tais como APPs, faixas de dominio,
areas de serviddo, dreas verdes protegidas, algumas dreas de grandes equipamentos, ZPAMs
e ZEIS. (ver Figura 3.25 nos Anexos - Secdo 3.8).

Os resultados alcancados nas Restricoes Ambientais e no Potencial de Ocupacgao sao
organizados em uma matriz para definicao dos valores nominais resultantes da combinacao

entre os dois conjuntos de variaveis.
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Restricao  Restricdo ambi- Potencial Potencial de  Calculo Resultado Reclassificacao Classificacao Fi-
ambi- ental (Definicdo) de Ocu- Ocupagdo nal
ental pagao (Definigao)
(Nota) (Nota)
40 Alta  Restricao 1 Baixissimo 40+1 41 1 Alta Protecao -
Ambiental Potencial de AP
Ocupagao
40 Alta  Restricao 2 Baixo Poten-  40+2 42 1 Alta Protecao -
Ambiental cial de Ocu- AP
pacao
50 Altissima Re- 1 Baixissimo 50+1 51 1 Alta Protegdao -
stricdo Ambien- Potencial de AP
tal Ocupacao
50 Altissima Re- 2 Baixo Poten-  50+2 52 1 Alta Protecao -
stricdo Ambien- cial de Ocu- AP
tal pagado
40 Alta  Restricao 3 Médio Po- 40+3 43 2 Média-Alta Pro-
Ambiental tencial de tegdo - MAP
Ocupagao
50 Altissima Re- 3 Médio Po- 50+3 53 2 Média-Alta Pro-
stricdo Ambien- tencial de tecdo - MAP
tal Ocupacao
40 Alta  Restricao 4 Alta Po- 40+4 44 3 Média Protecdo -
Ambiental tencial de MP
Ocupagao
50 Altissima Re- 4 Alta Po- 50+4 54 3 Média Protecao -
stricdo Ambien- tencial de MP
tal Ocupagao
30 Média Restricdo 1 Baixissimo 30+1 31 4 Média-Baixa Pro-
Ambiental Potencial de tecdo - MBP
Ocupagao
30 Média Restricdo 2 Baixo Poten-  30+2 32 4 Média-Baixa Pro-
Ambiental cial de Ocu- tecao - MBP
pacao
10 Baixissima Re- 1 Baixissimo 10+1 11 5 Baixa Protecao -
stricdo Ambien- Potencial de BP
tal Ocupagao
10 Baixissima Re- 2 Baixo Poten-  10+2 12 5 Baixa Protecdo -
stricdo Ambien- cial de Ocu- BP
tal pagao
20 Baixa Restricdo 1 Baixissimo 20+1 21 5 Baixa Protecdo -
Ambiental Potencial de BP
Ocupacao
20 Baixa Restricdo 2 Baixo Poten-  20+2 22 5 Baixa Protecdo -
Ambiental cial de Ocu- BP
pagao
30 Média Restricdo 3 Médio Po- 30+3 33 5 Baixa Protecao -
Ambiental tencial de BP
Ocupacao
10 Baixissima Re- 3 Médio Po- 1043 13 6 Baixo  Adensa-
stricdo Ambien- tencial de mento - BA
tal Ocupacao
20 Baixa Restricdio 3 Médio Po- 20+3 23 6 Baixo  Adensa-
Ambiental tencial de mento - BA
Ocupagao
40 Alta  Restricado 5 Altissimo 40+5 45 7 Médio Adensa-
Ambiental Potencial de mento - MA
Ocupacgao
50 Altissima Re- 5 Altissimo 50+5 55 7 Médio Adensa-
stricdo Ambien- Potencial de mento - MA
tal Ocupacao
30 Média Restricdo 4 Alta Po- 30+4 34 8 Médio-Baixo
Ambiental tencial de Adensamento -
Ocupagao MBA
30 Média Restricdo 5 Altissimo 30+5 35 8 Médio-Baixo
Ambiental Potencial de Adensamento -
Ocupagao MBA
10 Baixissima Re- 4 Alta Po- 10+4 14 9 Médio-Alto
stricdo Ambien- tencial de Adensamento -
tal Ocupagao MAA
20 Baixa Restricdo 4 Alta Po- 20+4 24 9 Médio-Alto
Ambiental tencial de Adensamento -
Ocupacao MAA
10 Baixissima Re- 5 Altissimo 10+5 15 10 Alto Adensa-
stricdo Ambien- Potencial de mento - AA
tal Ocupagao
20 Baixa Restricao 5 Altissimo 2045 25 10 Alto Adensa-

Ambiental

Potencial de
Ocupacao

mento - AA
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Portanto, aos mapas de Restricoes Ambientais e Capacidade de Suporte sao somadas
as dreas com impedimentos legais que possuem valor anulado no cédlculo do mapa final.
A soma dos dois mapas e os Impedimentos legais geram uma série de valores que sdo
reclassificados em um intervalo de 0 a 10, onde o valor 0 corresponde as dreas com impedi-
mentos, os valores proximos entre 1 e 4, correspondem a locais onde deve preponderar a
preservacao ambiental, os valores 5 e 6, as situacoes intermedidrias, onde nao ha uma pre-
ponderancia clara, e os valores entre 7 e 10, onde existe uma maior potencial para ocupagao

e adensamento.

Valor Tipo

—

Maximo de Preservacao Ambiental
Maior Peso — Preservacao Ambiental
Maior Peso — Preservacao Ambiental
Maior Peso — Preservacdo Ambiental
Neutro para Peso

Neutro para Peso

Maior Peso - Adensamento

Maior Peso - Adensamento

Maior Peso - Adensamento

Maéaximo de Adensamento

© 00 NGk Wi

—
[e)

Tabela 3.4: Categoria do mapa “Sintese do Potencial de Ocupacao”.

Observacdo: Além dessas categorias, o mapa “Sintese do Potencial de Ocupacao” retrata as dreas com
impedimento a ocupacao.

A soma dos valores matriciais encontrados nas duas camadas mapeadas resultam no
produto Sintese Mapa da Capacidade de Suporte: Restricio Ambiental versus Potencial de
Ocupacao (ver préxima figura). Os valores mais baixos referenciados na tabela anterior,
portanto, apontam para as dreas com baixo potencial de ocupacao ou com alta relevancia
ambiental, ou seja, dreas que deverdo ser preservadas ou terem adensamento construtivo
e populacional moderado. Os valores mais altos representam dreas com maior potencial
de ocupacao e baixa restricdo ambiental, deste modo, indicam os locais onde hda maior

compatibilidade a ocupacao do solo de forma a aproveitar a infraestrutura instalada.
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Figura 3.3: Sintese de Capacidade de Suporte

Fonte: SMAPU/PBH, 2015.

Além disso, estudos estdo sendo conduzidos com a utilizacao de plataformas digitais

(Google Maps, Waze, Moovit, Strava, OpenStreetMap) para acompanhar a evolucdo da capaci-
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dade de suporte em tempo real, de forma que o Planejamento Urbano possa acompanhar e
atuar nos estimulos de adensamento de forma dindmica. A partir das referidas plataformas
é possivel acompanhar, de forma dinamica, os tempos de deslocamento necessdrios para a
mobilidade urbana.

A partir das curvas de 10 minutos, considerando os registros de IPTU que estdo no

interior destas areas, foi possivel estimar o percentual da drea construida acessivel.
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Figura 3.4: Interpolacao do tempo de deslocamento a partir da origem

Fonte: Subsecretaria de Planejamento Urbano (SUPLAN/SMPU/PBH)

3.6. Calculo de estoque de potencial construtivo adicional

O estudo de estoque de potencial construtivo adicional consiste na estimativa da quantidade
de metros quadrados outorgaveis pelo municipio considerando as questdes legais e relativas
a capacidade de suporte ao adensamento construtivo. O Estudo estd organizado em duas
etapas: a determinacdo das dareas contabilizadas no Estoque de Potencial Construtivo

Adicional e o célculo das areas do estoque em metros quadrados.
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3.6.1. Primeira fase: determinacao das areas contabilizadas no EPCA do
municipio

A principio, a metodologia para afericdao da capacidade de suporte ao adensamento constru-

tivo e populacional partiu de uma légica inversa, baseando-se em andlise multicritério para

determinar as regidoes nao passiveis de receber outorga onerosa do direito de construir. Para

estabelecer as dreas nao passiveis de receber estoque de potencial construtivo adicional

foram utilizados 3 critérios:
* Critério 1: restricoes legais;
e (Critério 2: restricoes ambientais;

e Critério 3: dreas onde o potencial construtivo adicional é préprio, ou seja, correspon-
dem a dreas cujo exercicio de potencial construtivo adicional ndo estaria limitado as

regras gerais de aplicacdo do estoque.

A proposta de revisao da legislacdo urbanistica do municipio proibe a aplicacao de
outorga onerosa do direito de construir em alguns zoneamentos, quais sejam: PA-1, OM-4,
ZEIS-1 e ZEIS-2. A proposta em referéncia ndao permite a aplicacao de ODC em Operacgoes
Urbanas Consorciadas e Operagoes Urbanas Simplificadas. Isso se aplica exceto as dreas de
Operacoes Urbanas em centralidades, que como veremos a seguir, possuem estoque proprio.
A aplicacdo da outorga em situacoes de Operacdo Urbana, como relatado anteriormente,
nao pode ser regida por normas gerais, mas por regulamentacgdo especifica a instaurar o
regime de aplicacdo do instrumento dentro de perimetros urbanos definidos.

Entendeu-se, dessa forma, que por ndo poder se aplicar outorga onerosa do direito
de construir em dreas destinadas a operacao urbana com uma regulamentacao geral do
instrumento, os dispositivos legais atuariam como uma vedacao de aplicacdao da ODC nestes
locais por meio da concessao do estoque geral da cidade.

A proposta de revisdo da legislacdo urbanistica no veda a utilizacdo de ODC nas Areas

de Diretrizes Especiais, porém, condiciona a aplica¢do de potencial construtivo adicional
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por meio da utiliza¢do do instrumento em questao nestes perimetros a observancia dos
parametros especificos previstos para cada uma delas. Considerou-se, entretanto, que
algumas ADEs, regulamentadas pelo cardter de preservacao ambiental e cultural que os
perimetros que delimitam possuem, bem como algumas ADEs definidas com o objetivo
de manter a predominancia do uso residencial, devem ser resguardadas da utilizacdao da
outorga onerosa do direito de construir. Foram descartadas para efeito da andlise da ca-
pacidade de suporte das regides a recepc¢ao de potencial adicional de construgdo as regides

sobrezoneadas com as seguintes ADEs:

¢ ADE de Interesse Ambiental do Isidoro;

* ADE do Quilombo de Mangueiras;

e ADE Mirantes - Subarea 1;

¢ ADE do Buritis;

¢ ADE Cidade Jardim

Além dessas categorias propostas, também se consideram como restricoes legais a
utilizacao dos coeficientes méximos, as conexoes verdes multifuncionais, que estabelecem
parametros urbanisticos orientados a recuperacdo de fundos de vale do municipio.

As areas indicadas como restri¢des legais, para as quais nao foi considerado pertinente o
aumento do potencial construtivo conformam o primeiro critério para a definicao de areas
que ndo devem ser consideradas como geradoras de espacos para receber ODC e devem ser,
inclusive, resguardadas em regulamentagdo do instrumento quanto a impossibilidade de se
exercer o coeficiente de aproveitamento méximo do macrozoneamento.

A determinacdo do Critério 1, portanto, subtrai as dreas classificadas como PA-1, OM-4,
ZEIS-1 e ZEIS-2; conexdes multifuncionais, algumas dreas de diretrizes especiais e aquelas
inseridas em operac¢oes urbanas consorciadas e simplificadas da anélise da capacidade de

suporte dos bairros.
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O segundo critério para exclusao de dreas a recepcao de outorga onerosa do direito de
construir foi baseado no levantamento das Restricoes Ambientais utilizado na Estudo Sintese
de Capacidade de Suporte. Determinou-se, no estudo de estoque do potencial construtivo
adicional, que as dreas classificadas como de “alta” e “altissima” restricdo ambiental nao
serdo consideradas para outorga onerosa do direito de construir.

O terceiro critério estd relacionado as dreas que possuem estoque de potencial constru-
tivo proprio. Ha categorias complementares que terdao estoque de potencial adicional de
construcao (EPCA) préprios por motivos tais como: fun¢ao que desempenham ou deverao
desempenhar no ordenamento territorial; priorizacao de investimentos; atendimento as
necessidades basicas da populacdo - saude, educacao, cultura; formacao ou fortalecimento
de polos econémicos; atendimento a demanda por habitacdo de interesse social.

As categorias complementares, ou sobrezoneamentos, que terdo estoque de potencial

adicional de construcdo (EPCA) proprios sao:

1. Centralidades Regionais;

2. Areas de grandes equipamentos econémicos (AGEE);

3. Areas de grandes equipamentos de uso coletivo (AGEUC);

4. ADE Avenida do Contorno, exceto Setor Residencial Central e Setor Floresta;

5. Areas especiais de interesse social — AEIS-1, AEIS-1 de Interesse Ambiental e AEIS-
2. Todas essas categorias por suas condicoes proprias e inten¢des da proposta de
planejamento contida na revisdo da legislacao urbanistica terdo seu célculo de estoque

realizado separadamente do universo do estoque geral do municipio.

A partir do conjunto de dreas indicadas pelos trés critérios destacados, como eliminadas
do célculo do estoque de potencial construtivo adicional geral, determina-se, por exclusao,
as areas consideradas para o célculo do estoque de potencial construtivo adicional por

unidade espacial.
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3.6.2. Segunda fase: Afericao, em metros quadrados, do estoque de poten-

cial adicional de construcao
As areas que compoe o estoque de potencial adicional de construcgao é resultante da “area

dos lotes densificaveis” que sao aqueles que:
1. Nao possuem restricoes legais a ocupacao, conforme definido na Fase 1;

2. Nao possuem restricdoes ambientais, sob critérios dos Planos Diretores Regionais,

conforme definido na Fase 1;

3. Nao fazem parte do universo de areas que possuem Estoque de Potencial Constru-
tivo proprio de acordo com as diretrizes estratégicas de ordenamento territorial da

proposta de revisao da legislacdo urbanistica, conforme definido na Fase 1;

Além desses critérios, sao também desconsiderados do universo de lotes densificaveis

aqueles que:

* Possuem iméveis consolidados considerados como: imé6veis tombados ou identifi-
cados pelo CDPCM como de interesse histdrico-cultural; edificacoes com 4 ou mais
pavimentos fora da Area Central; edificacées com 5 ou mais pavimentos dentro da

Area Central (perimetro interno a Avenida do Contorno).

* Possuem impedimentos a ocupacao, tais como: dreas de preservacdo permanente;
faixas de dominio rodovias e ferrovias; dreas de servidao; areas verdes protegidas;

dreas de grandes equipamentos.

Com a finalizacdo do processamento de exclusdo das dreas que nao devem ser consider-
adas para fins de célculo do estoque pode ser realizado o calculo em metros quadrados do
saldo das dreas onde é permitido a utilizagdo de coeficiente superior ao bdsico.

Na geracao do célculo das 4reas de estoque, foi aplicado Indice de Potencial de Ocupagao
- IPO. O IPO foi definido a partir de mapa Sintese de Capacidade de Suporte resultante dos

Planos Diretores Regionais que classifica o municipio em 10 categorias, de acordo com a
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necessidade de protecdo e capacidade de ocupacdo/adensamento. O objetivo da aplicacao
do IPO em relacdo ao EPCA é para que este seja maior ou menor de acordo com a pertinéncia
da 4drea em receber densifica¢do construtiva ou necessidade de preservacdao ambiental.
Entendeu-se que mesmo que na primeira fase do trabalho fossem apontados unidades
espaciais passiveis de receber potencial construtivo adicional por meio de ODC, a quanti-
dade de metros quadrados deveria ser ponderada por uma gradacdo que aumentasse a com-
patibilidade entre a estrutura urbana e o volume de construcao a ser realizado. Mesmo sendo
prevista a possibilidade de utilizacdo de ODC na primeira fase do trabalho, as unidades
espaciais teriam quantidades de metros quadrados a serem alienadas ponderadas por uma
escala crescente a medida que tivessem classificagdes mais condizentes a ocupagdo por

critérios dos Planos Diretores Regionais.

Valor Tipo Indice de Potencial de Ocupacio
1 Maximo de Preservacao Ambiental 0,1
2 Maior Peso — Preservacdo Ambiental 0,2
3 Maior Peso — Preservacdao Ambiental 0,3
4 Maior Peso — Preservacdao Ambiental 0,4
5 Neutro para Peso 0,5
6 Neutro para Peso 0,6
7 Maior Peso - Adensamento 0,7
8 Maior Peso - Adensamento 0,8
9 Maior Peso - Adensamento 0,9
10 Maximo de Adensamento 1

Dessa forma, a drea, em metros quadrados, do estoque de potencial adicional de con-

strucao € calculada através da seguinte féormula:

EPCA = (area_camax_cacent) - (area_cabasico)

Onde:

e area_camax_cacent = Area CA maximo ou CA centralidade = ([area terreno] x [CA

centralidade ou CA maximo] x [[PO])

e area_cabasico = Area do CA bésico = ([4rea terreno] x ([CA bésico] x [IPO])
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Ousseja, o célculo consiste na diferenca entre as dreas calculadas com coeficiente méximo
ou de centralidade multiplicadas pelo IPO e as areas calculadas com coeficiente basico

multiplicadas pelo IPO.

3.7. Estoque de Potencial Construtivo Adicional por Regional
Os estudos para a elaboracado do diagnéstico por regional consideraram uma gama complexa
de informacdes urbanisticas para o reconhecimento da capacidade de suporte dos territorios
da cidade.

O cruzamento das informacdes gerou, ao longo do processo, a producao de centenas
de mapas gerais, temdticos e sinteses que permitem diferentes leituras da estrutura ur-
bana, dentre os quais destacamos: no Eixo Ambiental um conjunto de mapas contendo
as varidaveis fisico-ambientais que permitem identificar a relevancia ambiental, aptidoes,
riscos e restricdes a ocupacao. Estes estudos e mapas permitem uma leitura do territério
quanto as dreas que demandam protec¢do pelo seu alto grau de relevancia ambiental bem
como aquelas partes do territorio totalmente urbanizadas e desprovidas de vegetacao que
demandam uma politica de melhoria ambiental.

No Eixo Econdmico foi elaborada uma série de mapas que revelam as tendéncias das
dindmicas demografica, imobilidria e das atividades econ6micas e sua distribuicao nas
diversas partes do territério.

No Eixo Territorial foram produzidos mapas que possibilitam a leitura da estrutura
urbana e suas potencialidades para ocupagao tais como: sistema vidrio, barreiras, infraestru-
tura, zoneamento, uso atual do solo urbano, tipologias construtivas, assentamentos de
interesse social, grandes equipamentos, vazios urbanos e a distribuicao dos domicilios
vagos, centralidades, etc.

O cruzamento do eixo territorial com os eixos ambiental e econ6mico permite a anélise
do estoque e da capacidade de suporte, bem como do potencial de adensamento con-
siderando sua compatibilidade ao sitio, a prote¢do do patrimonio cultural, a infraestrutura

instalada e aos sistemas de transito e mobilidade.
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Os critérios para a definicao da quantidade de estoque sao sempre urbanisticos e levam
em conta a proporcionalidade entre a infraestrutura existente e o aumento de densidade
esperado em cada area.

Critérios gerais:

* Osvalores de estoque de potencial adicional de construcdo foram estabelecidos por

bairro - considerado como unidade com homogeneidade espacial e socioecon0mica;

* A metodologia trabalha com a drea liquida do bairro, ou seja, a drea do bairro deduzi-

dos o sistema vidrio, parques e pracas;

* Base na capacidade de suporte ao adensamento, resultante dos Planos Diretores

Regionais.

O Estudo do Estoque de Potencial Construtivo Adicional (EPCA), complementarmente a
categoria de estruturagdo urbana, ordena a ocupacao territorial de acordo com a capacidade
de suporte das regioes. A apropriacao do solo urbano possui, portanto, dois mecanismos de

controle:

* Mecanismo 1: relativo ao lote - limita¢ao pelo C A ax, CAcent € CAgeq

e Mecanismo 2: relativo a conjunto de quadras ou bairros - limitacdo pelo Estoque de

Potencial Construtivo Adicional

A seguir é apresentado, por regional, o Estoque de Potencial Construtivo Adicional.
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Figura 3.5: EPCA Regional Barreiro

Fonte: SMAPU.
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Figura 3.6: EPCA Regional Centro-Sul

Fonte: SMAPU.
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Figura 3.7: EPCA Regional Leste

Fonte: SMAPU.
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Figura 3.8: EPCA Regional Nordeste

Fonte: SMAPU.
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Figura 3.9: EPCA Regional Noroeste
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Figura 3.10: EPCA Regional Norte

Fonte: SMAPU.
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Figura 3.11: EPCA Regional Oeste

Fonte: SMAPU.
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Figura 3.12: EPCA Regional Pampulha

Fonte: SMAPU.
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Figura 3.13: EPCA Regional Venda Nova

Fonte: SMAPU.



3.8. Anexos 61

3.8. Anexos

g B .
t3 ﬁa"a * J
" \%% S S Lngin
; L
)_, . ,.&. o L ,_F___:’,_.;_o
e - ]
]
5 SN
; o
E _
3
2
a
E 4
= N - Risso Geolécnico
g H W Escorregamanto 1
i Erosfio
7 Assorearmanto
#0ueda de hlooos
B nundagio
Lagna da Pampaulha
g — Limnite BH
ra limite de Regites Administrativas

-
PREFEITURA H - .
AELT HERZDHIE Risco Geatécnico

Cabcragde: GELOAF - EEUENGF. 00
Lzt margnf1HS

a 1 I¥m Expcucnn GEECH - OFUR § 8KaPU T SWDE -
Py 41T AL [t —T
- . Frne:

Figura 3.14: Riscos geolégicos e de inundacdo

Fonte: SMAPU/PBH, 2011.



3.8. Anexos

62

oo T.TERA00 T A0 TE05.00 FR0.000

o= N

T.7R5. 000

Pzl
o Mevan

Mirew Lies

Fwm

i i A1TIE R RS A

Sianln Luzin

APPs hidricas
B Cursos d'agua, lagoas & nascanies
Declividade (%)
@o-a
@s-15
D15-20
o -4
L
Lagnoa da Pampulha
~ Limite BH
limite de Regqities Admwinistrativas

-
Wihenee  Dedividade & AFPs

Cabcragle: GELOFP GGEEULEMGF. SO0
Limia: margn2 1S

Exucuzna GEEOR - QPUR ¢ BRAPU SWDE -
Dina: mamoZi15

Funis:

Figura 3.15: APPs e outros impedimentos legais a ocupacao

Fonte: Fonte: SMAPU/PBH, 2011.




3.8. Anexos

63

10000

Sanin Luzin

Porte da vegetagio
W arhoerea
B rasleira
Miresa Lines

Lagoa da Pampulha

§ I Limite BH
5 —— lirnita de Regites Adwinistrativas
&
-
PREFEITURA -1
4EL HERZDHTE VEQE‘tE?Eﬂ
I' Dabcracio: GELOP  GERU SRS SMOL
[iria: margn S
n 1 Tam Exscusmn GGEDR - GFUR ¢ SKAPL / SUDE -
P e IR AR A Diana: man o205
- Fane:

Figura 3.16: Presenca de vegetagdo a partir da classificacao de imagem (RapidEye, 2009).

Fonte: SMAPU/PBH, 2011.




3.8. Anexos

64

7 B0 L0

TBLK]L DK

T TS 0D

FRIDAm

il e )

FER 0

Tea. WemgRsan:

W
L ! |
et g
: e & |
I %, {
] - !
o ' =R
" L. e, 7 ™
Rbwirdn | r . Vo,
H el
m"' | IJ . SHanla Luzia
y ) b1 -
' B 1l
P A~ i AN
f- e | —
N = pave 1) o
y i o \ unnTE b &
y P b N o
) el ~, A —
o -
y Ei " |
. . e g :
\ N, i -
) % ] o
Y -, f HORDESTE 7
r BAMPII L T -""
; —F o o
4 L { '
! e | Saban
: ! .

! ; L y -
2 el e KORERTE J_(""FF H
} et LESTE Rt

0
e (f GERTROELL
- L“‘_ OESTE
3 i i iy
3 M, B "
- =
— , ! .
P ", "H-\_._' I__I,-"f
.l._ l|| ; =
L
- I
& ¥

A Recarga de aquifern

naR=ORD g

b Lagoa da Pampulha
v |1 Limite BH

1, i_ limite de Regites Administrativas
-
= i .
bt i IErE ANy Recarga de aguifaro
(i 4 *_
& Chbaraglo: GELOS  HEA SMAPL L 5K 00
{ b — — Dol manpnl013
! ¢ 1 2Hm Ernmupin: GEECP - GRUR F SMAPL ) SRDE -
\\_._,«'-" e, Przpegea LTV SALES 235 Cualn FaD01s
P Fenlz

Figura 3.17: Areas propensas a recarga de aquiferos

Fonte: SMAPU/PBH, 2011.



3.8. Anexos

65

F.R0.000

7800000

oo T TEE 000

T.75.000

7805 0o

el

Il 5 ] ¥
{ [
Ja S
13 I —
. £ a 1 THm
\.\ e g AT AR 248

Densidade Construtiva
CA praticado (média setor)
.08-0,2
Ll03-04
Wos5-0.8
@07 -0.8
WMoy 98

Lagaa da Pampalha
' Limite BH

—— limite de Regities Administrativas

FREFEITUNA Densidada
AELIHEHEHIE Construtive

Cabcragle: GECOP &R EMAFL CSA00
Diwiar margnfHS

Exucucwu GEEOR - GPUR # BR1APL T SWDE -
Dina: mam 2015

Funis:

Figura 3.18: Densidade Construtiva, Belo Horizonte

Fonte: SMAPU/PBH, 2011.




3.8. Anexos

66

7.810.000

7.800.000

_-17.795.000

7.785.000

7.805.000”

7790.000 |

el Vespasiano

Ribeirao
das Neves

Ibirité

— —
0 1 2Km
Projecao: UTM / SAD69 23S

Brviandinha

Figura 3.19: Densidade Demografica, Be

Fonte: SMAPU/PBH, 2011.

Santa Luzia

Densidade Setor Censitario (hab/ha)
(0,0-25,0

925,1-50,0
@950,1 - 100,0
@ 100,1 - 150,0

@ 150,1 - 4199,2

Lagoa da Pampulha
() Limite BH
— limite de Regides Administrativas

B EEITURA Densidade

BELO HORIZONTE Demografica
Elaboragao: GGEOP - GGPU / SMAPU / SMDE -
Data: mar¢o/2015

Execugao: GGEOP - GPUR / SMAPU / SMDE -
Data: margo/2015

Fonte:

lo Horizonte




3.8. Anexos

o

o

L2 Ribeirdo i
b das Neves X

~ Santa Luzia

F—

s

= R

S

hg j
<

~

o

o

o

Lo 4
o

D

~

o ‘
o

o
Lo J
o

~

~

L

8
rs Areas consolidadas ]
~

~ " Bem tombado

() Edificagdes verticais
Nova Lima
Lagoa da Pampulha

3 () Limite BH
g — limite de Regides Administrativas |
~

~ s )

. PRECEATONA Areas consolidadas
%‘ Elaboragao: GGEOP - GGPU / SMAPU / SMDE -
Data: mar¢o/2015
0 1 2Km Execugio: GGEOP - GPUR / SMAPU / SMDE -
Projecao: UTM / SAD69 23S Data: margol2015
Jemmm Db s Fonte:

Figura 3.20: Areas Consolidadas, Belo Horizonte

Fonte: SMAPU/PBH, 2011.



3.8. Anexos

68

7.810.000

7.805.000”

7.800.000

17.795.000

7.790.000

7.785.000

Vespasiano

Ribeirao ~
das Neves 4 VENDA
NOVA

L,
903 6 Pampuiha

//\ PAMPULHA

Contagem

A

Nova Lima

Ibirité i

— —
0 1 2Km
Projecao: UTM / SAD69 23S

Brviandinha

CENTRO-sUL

L{?

Santa Luzia

Sabara

(JConcentragéo de baixa renda

Lagoa da Pampulha
() Limite BH
— limite de Regides Administrativas

b

° PREFEITURA
& BELO HORIZONTE

Concentragdo
de baixa renda

Elaboragao: GGEOP - GGPU / SMAPU / SMDE -
Data: mar¢o/2015

Execugao: GGEOP - GPUR / SMAPU / SMDE -
Data: margo/2015

Fonte:

Figura 3.21: Areas de Baixa Renda, Belo Horizonte

Fonte: SMAPU/PBH, 2011.
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Figura 3.22: Acessibilidade interna, Belo Horizonte
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Figura 3.24: Acessibilidade ao centro ponderada com autonomia, Belo Horizonte

Fonte: TESE; PRAXIS, 2012 (PLANMOB, 2008).
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Figura 3.25: Areas de Impedimento, Belo Horizonte

Fonte: SMAPU/PBH, 2011.




Atividades EconOmicas e as Novas Centralidades do Plano

Diretor - 2018 (DIPA/SUPLAN)

4.1. Introducao
Com base nos objetivos do novo Plano Diretor relacionados as atividades econdmicas,
depreende-se a busca por um desenvolvimento econdémico e social que proporcione au-
mento da qualidade de vida dos moradores. Para tal, o municipio busca a descentralizacao
das atividades econdmicas, servi¢os e infraestrutura urbana, remetendo ao ideal de cidade
policéntrica.

Esta é caracterizada pela existéncia de centros de usos multiplos onde trabalho, consumo
e lazer estdo localizados proximos a residéncia. E o que pode ser chamado de “descentraliza-
¢do centralizada”, pois almeja a formacao de varios polos — centralidades — e ndo a dispersao
aleatdria pelo territério. Com a possibilidade de trabalhar, consumir e ter lazer perto de
casa, o deslocamento das viagens didrias tende a reduzir, proporcionando um transito mais
fluido e aumento da qualidade de vida para todos.

O objetivo do trabalho é diagnosticar e monitorar a evolucao da atividade econémica
municipal. Em especifico, busca-se analisar a diversidade setorial e 0 exame da distribuicao

espacial das atividades econdmicas e sua relacao com as centralidades.
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4.2. Metodologia

Os dados trabalhados foram extraidos da base do Cadastro Municipal de Contribuintes
(CMC) dos anos de 2011 e 2017. De acordo com a Secretaria Municipal de Fazenda (SMF),
estao incluidas nesse cadastro todas as pessoas fisicas e juridicas que exercem atividades
no municipio de Belo Horizonte, sujeitas ao pagamento do Imposto sobre Servicos de
Qualquer Natureza - ISSQN ou das Taxas Mobilidrias (Taxa de Fiscalizacao de Localizacao
e Funcionamento - TFLE Taxa de Fiscalizacdo Sanitéria - TFS e Taxa de Fiscalizacao de
Antncio - TFA). Todas as pessoas juridicas devem se cadastrar, inclusive aquelas que gozem
de isencao ou imunidade. J4 em relacao as pessoas fisicas, somente as isentas nao devem se

cadastrar.

4.3. Numero de contribuintes por setor (2011-2017)
Observa-se aumento de 32% no nimero total de contribuintes de 2011 para 2017. Entretanto,

analisando por setor, somente houve crescimento do setor de Servigos.

2011|2017
AGROPECUARIA | 98 | 16
NDUSTRIA 11509 10647
COMERCIO 40.541 37.083
SERVICOS | agaw | #5103
TOTAL 100.730 132.969

Figura 4.1: Participagdo dos setores no municipio - em ntimero de contribuintes

Fonte: Elaboracao prépria a partir do Cadastro Municipal de Contribuintes.
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Figura 4.2: Participagdo dos setores no municipio - em percentual de contribuintes

Fonte: Elaborac¢do prépria a partir do Cadastro Municipal de Contribuintes.

4.4. Numero de contribuintes por regional (2011 e 2017)

Houve crescimento em todas as regionais, exceto na Centro-Sul. Esta variacao levou a um
relativo processo de desconcentragdo das atividades, conforme pode ser notado na préxima
figura: a Centro-Sul teve queda de participagdo de 36% para 26%, enquanto nenhuma das

outras regionais perdeu participagdo. A Oeste é a segunda maior concentradora, com 12%

em 2017.
[ GERAL |
2011 2m7
BARREIRO e179 11.641
CENTRO-5UL 36.248 34.525
LESTE 7.829 11119
NORDESTE 8.064 12.672
NOROQESTE 11.476 14,953
NORTE 4,272 7.924
QESTE 11.194 15.691
PAMP ULHA 9120 13.372
VENDA NOVA 6.348 11.072

L 4 L) i TR TS
Figura 4.3: Numero de contribuintes por regional (2011 e 2017)

Fonte: Elaboracao prépria a partir do Cadastro Municipal de Contribuintes.
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Figura 4.4: Participagdo dos setores no municipio - em percentual de contribuintes

Fonte: Elaboracao prépria a partir do Cadastro Municipal de Contribuintes.

Outra anélise realizada foi através da base de dados do Relatério Anual de Informacoes
Sociais (RAIS), do Ministério do Trabalho, que conta apenas com registros de empresas
(CNPJ). Os dados da RAIS evidenciam que, em Belo Horizonte, no periodo entre 2007 e
2016, houve aumento da proporcao de estabelecimentos somente no setor de Servicos
(de 43% para 48%), conforme a proxima figura. Comércio, Industria e Agropecudria ob-

servaram queda na propor¢do de 39% para 36%, de 16% para 15% e de 1,9% para 0,7%,

respectivamente.
100%
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Agropecudria Windisiria W Comircio W Servipon

Figura 4.5: Evolugdo de estabelecimentos por setor - em percentual

Fonte: Elaboracédo prépria a partir do Cadastro Municipal de Contribuintes.
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Ja em relacdo a proporcao de empregados, houve aumento somente no Comércio (de
13% para 15%). A Agropecudria e a Industria observaram ligeira queda (de 0,4% para 0,3% e

de 17% para 15%) e Servicos manteve proporcao de 69%.

F
7
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3
i
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Agropecudria W indintria W Comércio B Servigos

s 553586833386

18%
2008
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Figura 4.6: Evolugao de empregados por setor - em percentual

Fonte: Elaborac¢do prépria a partir do Cadastro Municipal de Contribuintes.

Em 2016, os setores que mais empregavam eram os correspondentes as classes de
Administracdo Publica e Seguranca e Ordem Publica (255 mil), Atividades de Atendimento
Hospitalar (40 mil), Restaurantes e Outros Estabelecimentos de Servigos de Alimentacao e

Bebidas (36 mil), e Construcao de Edificios (34 mil).

4.5. Distribuicao espacial das atividades econémicas (2011 e

2017)

Ao analisar a distribuicao espacial das atividades econémicas (em niimero de contribuintes)
nos anos de 2011 e 2017, nota-se que a concentracao se da principalmente na drea central
da cidade, como esperado. Trés pontos merecem ser destacados na proxima figura. O
primeiro é em relacao aos bairros do segundo intervalo de classifica¢do (de 1.746 a 3.903

contribuintes) que saltaram de 4 (Savassi, Santa Efigénia, Barro Preto e Lourdes) em 2011
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para 8 (Savassi, Santa Efigénia, Lourdes, Barro Preto, Padre Eustdquio, Barreiro, Prado e
Sagrada Familia) em 2017. O segundo € que, se em 2011, esses bairros estavam restritos
ao interior da Avenida do Contorno, em 2017, ja aparecem bairros do segundo intervalo
de classificacdo fora desse perimetro, inclusive na regido do Barreiro. O terceiro destaque
é para o crescimento de bairros do terceiro intervalo de classificacdo (de 754 a 1.745 con-
tribuintes) da regional Venda Nova (Céu Azul, Mantiqueira, Santa Monica, Sdo Jodo Batista e
Venda Nova). Ainda, se somados aos bairros Planalto (regido Norte), Itapoa e Santa Amélia
(Pampulha), resulta em uma grande édrea relativamente concentradora para o vetor Norte

do municipio.

Atividades econbmicas - 2011
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Figura 4.7: Quantidade de contribuintes por bairro (2011 e 2017)

Fonte: Elaborac¢do prépria a partir do Cadastro Municipal de Contribuintes.
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4.6. Atividade econOomica - Setor Industria (2011 e 2017)

A préxima figura apresenta a distribuicao espacial dos contribuintes registrados no setor
industrial. Este setor teve queda no numero de contribuintes, resultando em uma menor
concentracdo na drea central da cidade.

Os principais segmentos industriais sao ligados aos setores da Construcao Civil e Con-
feccao/Vestuario.

O numero de bairros no segundo intervalo de classificacao (de 130 a 246 contribuintes)
passou de 9 (Barro Preto, Savassi, Prado, Santa Efigénia, Carlos Prates, Padre Eustdquio,
Sagrada Familia, Sao Francisco e Lourdes) em 2011 para apenas 2 (Lindéia e Padre Eustaquio)
em 2017. O Centro continua sendo o principal bairro, porém caindo de 872 para 407
contribuintes. O setor industrial apresenta boa distribuicdo espacial se comparado aos

outros setores.
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Figura 4.8: Quantidade de contribuintes por bairro - Indtstria (2011 e 2017)

Fonte: Elaboracao prépria a partir do Cadastro Municipal de Contribuintes.
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4.7. Atividade econ6mica - Setor Comércio (2011 e 2017)

O setor do Comércio (proxima figura) também viu seu ntimero total de contribuintes
diminuir, resultando em uma menor concentracdo na drea central, ao se comparar os
anos de 2011 e 2017. Os principais segmentos do Comércio sao a venda de vestudrio e de
outros produtos ndo especificados anteriormente’.

Essa reducdo se deu no nimero de bairros do segundo e terceiro intervalos de classi-
ficagdo. Em 2011, o segundo intervalo (de 501 a 1.243 contribuintes), abrigava 10 bairros:
Barro Preto, Lourdes, Savassi, Santa Efigénia e Floresta (regido Centro-Sul), Santa Efigénia
e Floresta (regido Leste), Prado (regido Oeste), Carlos Prates, Padre Eustdquio e Caicaras
(regido Noroeste) e o Barreiro (regido do Barreiro).

Ja em 2017 esse nimero caiu para 7 bairros: Barro Preto, Savassi e Santa Efigénia (regidao
Centro-Sul), Santa Efigénia (regido Leste), Prado (regido Oeste), Carlos Prates e Padre Eu-

stdquio (regido Noroeste) e o Barreiro (regido do Barreiro).

IEsta CNAE compreende o comércio varejista especializado na revenda de artigos nao especificados nas
classes anteriores, tais como: artigos religiosos e de culto, artigos eréticos (sex shop), artigos funerérios,
artigos para festas, plantas, flores e frutos artificiais para ornamentagao, perucas, artigos para bebé, rede de
dormir, carvao e lenha, extintores, exceto para veiculos, cartées telefonicos, molduras e quadros, cargas e
preparados para incéndio e quinquilharias para uso agricola.



4.7. Atividade econo6mica - Setor Comércio (2011 e 2017) 81

LIV L s
[ g dxtimrwstrad b
I i

Il agre cin Peeepdba

" -
5 o
4 Baly .
. [ e
i * . - e
y —h W "
* / s e
u
T e TR GO Dy | e
[0 0 [0 haiees]
=3 1 » T8 [ 130 eireos]

L6 {304 ey
I 257 - 500 [ bewssa] B 307 - S0 (13 beiven
I 501 - 0250 [ 40 heserre) B G0 - 10 7 baies]
e e I L0 423 [0 D] - e — R

Figura 4.9: Quantidade de contribuintes por bairro - Comércio (2011 e 2017)

Fonte: Elaborac¢do prépria a partir do Cadastro Municipal de Contribuintes.

O setor de Servicos, apresentado na figura a seguir, é o Ginico que teve aumento no
namero de contribuintes, correspondendo a 76% de crescimento. Os principais segmentos
do Servicos sdo lanchonetes e cabeleireiros/saloes de beleza. Em 2011, apenas o Centro se
encontrava como bairro mais expressivo; ja em 2017, além do Centro, Savassi e Santa Efigénia
também figuram no primeiro intervalo de classificacdo (de 2.414 a 5.784 contribuintes).
Curioso € que, apesar do aumento generalizado, o Centro, principal bairro, teve queda no
numero de contribuintes, de 5.804 para 5.784.

O segundo intervalo de classificacdo (de 1.029 a 2.413 contribuintes) passou, em 2011,
de 4 bairros (Savassi, Santa Efigénia, Lourdes e Barro Preto), para 12 bairros em 2017: Barro
Preto, Santo Agostinho, Lourdes, Funcionérios, Floresta, Serra e Santo Antonio (regidao
Centro-Sul), Floresta e Sagrada Familia (regido Leste), Padre Eustaquio (regidao Noroeste),

Prado e Buritis (regido Oeste) e o Barreiro (regido do Barreiro).
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Figura 4.10: Quantidade de contribuintes por bairro - Servicos (2011 e 2017)

Fonte: Elaboracao prépria a partir do Cadastro Municipal de Contribuintes.

A seguir é apresentada uma andlise dos trés setores (classes CNAE) que mais geram
empregos no municipio’, com excec¢do da Administracdo Ptblica e Seguranca e Ordem
Publica, que empregam juntas quase 255 mil pessoas.

As atividades de Atendimento Hospitalar empregam quase 40 mil pessoas e tém apenas
63 contribuintes registrados. Pode-se afirmar, portanto, que sdo estabelecimentos de grande
porte e que cada um emprega, em média, 635 pessoas. O principal bairro é o Santa Efigénia
(regido Centro-Sul e Leste), onde esté localizada a chamada Area Hospitalar, que conta com
10 contribuintes no total. Em seguida figuram os bairros Barro Preto e Santo Agostinho
(regido Centro-Sul), Cachoeirinha (Nordeste), Padre Eustdquio (Noroeste), Prado (Oeste) e
Horto (Leste). De forma geral é um setor com poucos e grandes estabelecimentos e bastante

concentrado espacialmente (préxima figura).

2Com base em dados da RAIS, ano 2016.
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Figura 4.11: Quantidade de contribuintes por bairro - Atividades de Atendimento Hospitalar

Fonte: Elaboracgdo prépria a partir do Cadastro Municipal de Contribuintes.

O setor de Restaurante e outros estabelecimentos de servicos de alimentacao e bebidas
emprega pouco mais de 36 mil pessoas e conta com 11.230 contribuintes, uma média de 3
empregados por estabelecimento. Trata-se de um setor bastante pulverizado em termos de
estabelecimentos e também espacialmente, como se observa na préxima figura. O Centro é o
principal bairro, contando com 765 contribuintes. No segundo intervalo de classificacao (de

125 a 315 contribuintes) estdo os bairros Padre Eustdquio (regional Noroeste), Prado (Oeste),
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Barreiro (Barreiro), Barro Preto, Lourdes, Savassi, Santa Efigénia e Floresta (Centro-Sul),

Santa Efigénia, Floresta e Sagrada Familia (Leste).

de servicos de
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Figura 4.12: Quantidade de contribuintes por bairro - Restaurantes e outros estabelecimentos de servicos de
alimentacao e bebidas

Fonte: Elaboracao prépria a partir do Cadastro Municipal de Contribuintes.

O setor de Construcao de Edificios emprega pouco mais de 34 mil pessoas e com registro
de 281 contribuintes, resultando em uma média de 121 empregados por estabelecimento.

Representa, portanto, empresas de maior porte, mas com relativa distribuicao pelo munici-
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pio, embora a grande maioria dos bairros ndo possua nenhum contribuinte. O bairro Santa
Licia (regido Centro-Sul) é o mais expressivo, concentrando 21 contribuintes. No entanto,
estd sendo representada no mapa apenas a localizacdao da sede das construtoras, onde
trabalham os empregados com funcao administrativa. A maior parte deles sao pedreiros,
serventes de obras, encarregados, dentre outros, que trabalham diretamente nas obras
cujas localizacoes nao sdo analisadas aqui. No segundo intervalo de classificagdo (de6a 11
contribuintes) estdo os bairros Centro, Barro Preto, Savassi, Sion e Santa Efigénia (regiao

Centro-Sul), Santa Efigénia (Leste) e Nova Suissa (Oeste).
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Figura 4.13: Quantidade de contribuintes por bairro - Construcao de Edificios

Fonte: Elaborac¢do prépria a partir do Cadastro Municipal de Contribuintes.

A préxima figura destaca as concentracoes de contribuintes no municipio com a so-
breposicao das principais vias e das centralidades intermedidrias e locais. Sao também
identificados alguns pontos de destaque no mapa, como shoppings centers e os centros de
Venda Nova e do Barreiro.

Grande parte das concentragoes de contribuintes que aparecem distribuidas em man-

chas pelos diversos bairros da cidade estd, na realidade, agregada nas principais vias comer-
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ciais que cortam tais localidades. Sabe-se que muitos dos grandes corredores vidrios de Belo
Horizonte sdo, atualmente, centros lineares de comércio e servigos. Muitos trechos desses
percursos passaram por intenso processo de substituicao de usos. Sobretudo naqueles tre-
chos em que as vias cortam dreas que possuem boa infraestrutura e que tém adensamento
consolidado, pode ser percebida a expansao do centro inicial da cidade.

O Novo Plano Diretor visa adensar as dreas de centralidade baseado no conceito do De-
senvolvimento Orientado ao Transporte Sustentdvel (DOTS) no qual se pretende aproveitar
infraestrutura de transporte consolidada. A rede de centros e centralidades serao areas com
suporte para atividades econdmicas de maior porte, com capacidade para atendimento das

demandas da populacao: educacdo, satide e cidadania.
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Figura 4.14: Densidade de contribuintes e sistema viario

Fonte: Elaborac¢do prépria a partir do Cadastro Municipal de Contribuintes.
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Tendéncia de Adensamento em Belo Horizonte - 2018

(DIPA/SUPLAN)

5.1. Introducao
As mudancas na legislacao urbanistica do municipio de Belo Horizonte proporcionam
diferentes dindmicas de comportamento na ocupacao do solo no municipio.

O ano de 1996 marca o inicio da vigéncia do Plano Diretor (Lein.c 7.165/96) - PD - eda
Lei de Parcelamento, Ocupacao e Uso do Solo (Lei n.° 7.166/96) - LPOUS. Em 2000, ocorreu
a primeira revisao dessas leis com algumas modificacoes (Lei n.° 8.137/00), tais como a
flexibilizacao de parametros relativos ao uso do solo e permissividade, revogacao do gabarito
(que limitava a altura de edificios), correcao de zoneamentos e criacdao de novas Areas de
Diretrizes Especiais (ADEs). Em 2010, ocorreu a segunda revisdo do PD (Lei n.© 9.959/10),
que, entre outras mudancas, alterou normas para o parcelamento do solo, zoneamentos e
permissividade de usos.

Entre os objetivos do PD estd a promocao de adequada distribuicao dos contingentes
populacionais, conciliando-a as diversas atividades urbanas instaladas. Sendo assim, este
estudo propoe analisar a dinamica evolutiva de ocupacao, adensamento e desconcentracao
em Belo Horizonte entre 1992 e 2018 (até marco), a partir da andlise dos projetos de edifi-

cacao aprovados nesse periodo.

89
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5.2. Projetos com aprovacao inicial por Regional

As Regionais que mais concentraram projetos com aprovacgao inicial de 1992 a 2018 foram
a Pampulha, Oeste e Centro-Sul. Juntas elas representaram quase 60% das aprovacoes. A
segunda coluna de cada Regional da préxima figura apresenta a proporcao de aprovagoes
ponderada pelo total de lotes CP existentes em cada Regional . Destaca-se a baixa aprovagao
no Barreiro, o que pode sinalizar para um menor adensamento ou um adensamento ile-
gal quando comparado as outras Regionais. As Regides Administrativas Leste, Nordeste,

Noroeste, Norte e Venda Nova apresentaram um patamar intermedidrio de aprovagoes.
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Figura 5.1: Projetos com aprovacao inicial por Regido Administrativa (%), 1992-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacdo Urbana (SUREG/SMPU/PBH)

5.3. Projetos com aprovacao inicial por Regional - Ano a ano
As evolucoes das aprovacoes nas regionais também foram distintas, ndo apresentando uma

tendéncia Gnica.
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Fica evidente, pela Figura 5.2 a seguir, um aumento no ntimero de aprovac¢des no ano de
2010. Uma possivel explicacao é a aprovacgao da Lei n.° 9.959/10, que trouxe revisoes signi-
ficativas no PD e LPOUS aprovadas em 1996, como exemplo, as alteracoes de zoneamentos
em alguns locais.

Destaca-se o pico de aprovagoes em 2010 nas regional Pampulha - atingindo quase
600 aprovacoes -, Oeste e Centro-Sul. Confirmame-se as poucas aprovacdes nas Regionais

Barreiro, Norte e Leste.
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Figura 5.2: Evolugdo de projetos com aprovacao inicial por Regido Administrativa, 1992-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacdo Urbana (SUREG/SMPU/PBH)

5.4. Projetos com aprovacao inicial - Distribuicao espacial
A Figura 5.3 e Figura 5.4 apresentam os bairros e dreas com destaque na aprovacgao de

projetos no periodo 1992-2018 (até marco).
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Bairro No. projetos

Castelo 1224
Santa Amélia 887
Buritis 871
Ouro Preto 480
Paqueta 437
Santa Lucia 420
Copacabana 393
Santa Monica 378
Sagrada Familia 369
Planalto 350

Figura 5.3: Bairros com mais projetos de aprovacao inicial, 1992-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacdo Urbana (SUREG/SMPU/PBH)
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Figura 5.4: Projetos com aprovacao inicial, 1992-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacao Urbana (SUREG/SMPU/PBH)
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5.5. Projetos com aprovacao inicial - Tipo de uso
Entre 1992 e 2018 (até marco), apesar do predominio de aprovagdes residenciais, observa-se
um aumento significativo das aprovagdes ndo residenciais em relacdo ao total e um aumento

timido da participagdo dos projetos de usos mistos.
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Figura 5.5: Composicao de projetos com aprovagao inicial por uso (%)

Fonte: Subsecretaria de Regulacdo Urbana (SUREG/SMPU/PBH)

Esse padrdo é semelhante em todas as regionais, conforme apresentado na figura a seguir
de acordo com os periodos de tempo adotados neste estudo. Destacam-se 0s incrementos
na proporcao de projetos ndo residenciais nas Regionais Centro-Sul, Noroeste e Oeste. A
Regional Venda Nova foi a que menos apresentou uma mudanca na composi¢do dos projetos

ao longo dos periodos.
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Figura 5.6: Composicdo de projetos com aprovacao inicial por uso e Regido Administrativa (%)

Fonte: Subsecretaria de Regulacdo Urbana (SUREG/SMPU/PBH)

Entretanto, conforme comprova-se na evolucao das aprovacoes na Figura 5.7 a seguir,
esse aumento de participacdo de projetos nao residenciais provavelmente ocorreu mais
devido a queda de aprovacgdes residenciais do que propriamente de um expressivo aumento
de aprovac¢des ndo residenciais. A Figura 5.8 apresenta a evolugdo das aprovagdes por uso
e regionais e também é possivel notar que essa evolucao ndo apresentou uma tendéncia

tnica.
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Figura 5.7: Evolucdo de projetos com aprovacao inicial por uso, 1992-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacdo Urbana (SUREG/SMPU/PBH)
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Figura 5.8: Evolugdo de projetos com aprovacgao inicial por uso e regional, 1992-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacdo Urbana (SUREG/SMPU/PBH)
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A Figura 5.9 mapeia todas as aprovacoes entre 1992 e 2018 de acordo com o uso.
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Figura 5.9: Projetos com aprovacao inicial por uso, 1992-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacdo Urbana (SUREG/SMPU/PBH)

T 1

8 2
(=3 —
=1l S
< S
= 2
(=3 —HS
o o
I =3
R o
g 3
S 18
1§ S
~ o

Projetos com Aprovacao Inicial

1992-2018
Limites dos Municipios

- Regibes Administrativas

@ Lagoa da Pampulha

Tipo de uso do projeto: .
8 3
2l A MISTO 3
[=2 o
R = NAO RESIDENCIAL =

0 Fonte: SUREG/SMPU/PBH ° RESIDENCIAL
L1 1 Elaboragdo: DIPA/SUPLAN/SMPU.
UTM SIRGAS 2000 23S
L L L L
600000 606000 612000 618000



5.6. Taxa de efetivacdo dos projetos - por bairro 98

A Figura 5.10 apresenta o total de projetos aprovados por Regiao Administrativa de
acordo com a situacdo dos alvards dos projetos em 2018. Nota-se, com excecdo do Barreiro,

que o padrao é semelhante em todas Regionais.
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Situacao do alvara: D.Ativo l:‘c:om baixa I:INéo ativo
Figura 5.10: Situacao do alvaré de projetos com aprovacao inicial (marco de 2018)

Fonte: Subsecretaria de Regulacao Urbana (SUREG/SMPU/PBH)

5.6. Taxa de efetivacao dos projetos - por bairro
A Taxa de efetivacao dos projetos representa o total de projetos com situacao de alvara
baixado em relacdo ao total de projetos com alvards baixados ou ndo ativos no periodo
1992-2018 (até marco).

Identificam-se alguns agrupamentos de bairros que apresentam uma baixa taxa de
efetivacao dos projetos com aprovacao inicial. Na regional Leste, Nordeste e Barreiro, assim

como alguns bairros na Av. Antonio Carlos, os bairros Providéncia e Tupi B na regional Norte,
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Nova Cintra na Oeste e Conjunto Califérnia I na Noroeste.

Taxa de efetivagdo dos projetos

Regional (alvaras baixados em relacdo ao total de alvaras
baixados ou néao ativos)
Barreiro 47,9%
Centro-Sul 70,9%

Leste 73,5%
Nordeste 69.1%
Noroeste 68,3%

Norte 66,6%

QOeste 73,0%
Pampulha 75,8%

Venda Nova 78,2%

Figura 5.11: Taxa de efetivacdo de projetos com aprovacdo inicial (%), 1992-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacdo Urbana (SUREG/SMPU/PBH)
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Figura 5.12: Taxa de efetivacdo de projetos com aprovacdo inicial por bairro (%), 1992-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacao Urbana (SUREG/SMPU/PBH)
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Além da maior taxa de efetivacdo, Venda Nova apresenta o menor tempo médio de

efetivacdo dos projetos (o tempo de baixa foi calculado a partir do ano de emissao do
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certificado de baixa e do ano de aprovac¢do de cada projeto), aproximadamente 1,5 anos. O
maior tempo médio é observado na Regional Centro-Sul (3,1 anos), provavelmente devido

ao porte dos empreendimentos da regido. A média de todos os projetos foi de 2,4 anos.

Regional Tempo médio (anos)

Barreiro 27
Centro-Sul 31
Leste 25
Mordeste 25
Noroeste 2,5
Morte 20
Oeste 28
Pampulha 2.1
Venda Nova 1,5
Municipio 24

Figura 5.13: Tempo médio de efetivacdo (alvard baixado) de projetos com aprovacao inicial, 1992-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacao Urbana (SUREG/SMPU/PBH)

5.7. CA médio aprovado
Conforme observa-se na Figura 5.14, as Regionais Venda Nova e Norte possuem 0s menores

CAs médios aprovados entre 1992 e 2018 (até marco).
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Regional CA médio’

Barreiro 1.02
Centro-Sul 1,47
Leste 1.21
Mordeste 115
Moroeste 1,04
Morte 0,77
Oeste 1,20
Pampulha 0,94
Venda Nova 0,77
Municipio 1,07

Figura 5.14: Coeficientes de aproveitamento médios de projetos com aprovacao inicial, 1992-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacao Urbana (SUREG/SMPU/PBH)

A Figura 5.15 apresenta a média dos CAs aprovados por bairro. Observa-se um adensa-
mento construtivo principalmente dentro do limite da Avenida do Contorno e seu entorno
e nos bairros ao longo do corredor da Avenida Cristiano Machado. Além disso, destacam-se

os bairros Buritis, Barreiro, Manac4s, Jaragud, Liberdade, Sao José e Aeroporto.
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Figura 5.15: Coeficientes de aproveitamento médios aprovados por bairro, 1992-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacao Urbana (SUREG/SMPU/PBH)
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5.8. Projetos com aprovacao inicial - Por zoneamento (1997 a

marco de 2018)

O universo de andlise foi de 18.151 projetos com aprovagao inicial, pouco mais de 84% dos
21.467 iniciais. De acordo com a préxima figura, os projetos se concentraram principalmente
em ZAP (Zonas de Adensamento Preferencial) e ZAR-2 (Zona de Adensamento Restrito-2)
com 75% das aprovacdes iniciais entre 1997 e 2018 (até marc¢o), de acordo com o zoneamento
vigente no momento da aprovacao.

A maior quantidade de aprovacdes em ZAP condiz com a LPOUS que incentiva o adensa-
mento nesta zona. Apesar de a ZAR-2 ser uma zona onde a ocupacao nao é estimulada, uma
possivel explicacao seria o fato de que bairros como Buritis, Castelo e Joao Pinheiro eram
predominantemente ZAP pela LPOUS de 1996, mas passaram a ser predominantemente

ZAR-2 ap0s a revisdo da Lei 9.959/2010.

Qutras ZA ZAP ZAR-1 ZAR-2 ZCBH ZP-2

Zoneamento: [Joutras [ ]za[ Jzap (2R [ ]zar2[ Jzceu[ ]zr2
Figura 5.16: Projetos com aprovagao inicial por zoneamento (%), 1992-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacdo Urbana (SUREG/SMPU/PBH)
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A maior quantidade de aprovacdes em ZAP condiz com a LPOUS que incentiva o aden-
samento nesta zona. Apesar de a ZAR-2 ser uma zona onde a ocupacao nao é estimulada,
uma possivel explicacdo para esse fato seria o fato de que bairros como Buritis, Castelo
e Jodo Pinheiro eram predominantemente ZAP pela LPOUS de 1996, mas passaram a ser
predominantemente ZAR-2 ap06s a revisao da Lei 9.959/2010. Supde-se que mesmo com as
mudancgas, o interesse de aprovacao nessas areas se manteve apos 2010, principalmente no
Castelo e Buritis.

Levantou-se a hipotese da aprovacgdo ser mais expressivas em determinados zoneamen-
tos devido a drea ocupada no territério. Sendo assim, procedeu-se para uma andlise da
distribuicao das aprovacoes ponderando de acordo com a érea total de cada zoneamento
em cada periodo analisado (préxima figura). Devido a significativa revisao e alteracoes
de alguns zoneamentos em 2010, dividiu-se a distribui¢do em dois periodos. De fato, ao

considerarmos a area de cada zoneamento os resultados mostram-se bastante distintos.
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Figura 5.17: Distribui¢do de projetos com aprovagao inicial (%), ponderada pela area de cada zoneamento em
cada periodo, 1997-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacdo Urbana (SUREG/SMPU/PBH)

Observa-se que, considerando a drea dos zoneamentos, as aprovagoes mais expressivas,
entre 1997 e 2010, foram na ZCBA (19,09%) e em ZAR-1 (18,89%) e, entre 2011 e 2018, em
ZAR-1 (16,57%), ZCBA (14,10%), ZA (13,92%) e ZCBH (13,81%). A maior area de ZAR-1 situa-
se justamente na regido dos bairros Santa Lucia e Estoril apresentada na figura a seguir, onde
observam-se expressivas aprovacgodes de projetos ndo residenciais. Por essa andlise, supde-se
que mesmo com as demarcacoes de ZAP, o interesse de aprovacoes ainda mantém-se nas

zonas centrais e adensadas do territorio.
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5.9. Projetos com aprovacao inicial - Evolucao por zoneamento

(1997 a marco de 2018)

Observa-se o aumento de aprovacoes em ZAP e ZAR-2 a partir de 2005 e 2004, respec-
tivamente. Com excec¢do da ZP-2, todos outros zoneamentos apresentaram um pico de
aprovacoes em 2010, principalmente em ZAP. Ap6s 2015, todos zoneamentos apresentam

uma tendéncia de queda.
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Figura 5.18: Evolucdo dos projetos com aprovacao inicial por zoneamento, 1997-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacao Urbana (SUREG/SMPU/PBH)

5.10. Taxa de efetivacao dos projetos - por zoneamento
A Figura 5.19 apresenta as taxas de efetivacdes por zoneamento. Para o cédlculo dessa taxa
nao foram considerados os projetos ativos em marco de 2018. A ZA apresenta a maior taxa

de efetivacdo, o que pode se justificar pelo interesse do mercado. ZAP e ZAR-2 - zonas com
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mais aprovagoes - possuem 76,9% e 70,2%, respectivamente. Lembrando que a média do

municipio é de aproximadamente 70%.

ZA
ZAP
ZARA
ZAR-2
ZCBH
Zp-2
Outras

Taxa de efetivacdo dos projetos

(% alvaras baixados em relagao ao total
de alvaras baixados ou nao ativos)

79.7%
76,9%
55,5%
70,2%
741%
53,6%
58,4%

Figura 5.19: Taxa de efetivacao de projetos com aprovagao inicial (%) por zoneamento, 1997-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacdo Urbana (SUREG/SMPU/PBH)

5.11. Andlise de parametros urbanisticos - Quota e CA

Esta se¢do analisa a tendéncia de adensamento residencial - construtivo e populacional - a

partir dos parametros urbanisticos dos projetos com aprovacao inicial entre 1997 e 2018.

Para tal, foram considerados somente os projetos residenciais multifamiliares e mistos. Os

projetos unifamiliares foram excluidos da anélise, ja que nestes se aplica o adensamento

minimo (uma unidade), ndo sendo a quota e o CA definidos na LPOUS um limitador. Com

isso, o universo final de projetos foi de 4.178 projetos (cerca de 23% dos projetos com

aprovacao inicial entre 1997 e 2018) divididos por zoneamento de acordo com Figura 5.20.



5.11. Andlise de parametros urbanisticos - Quota e CA 109

Zona Projetos

LA 637

ZAP 2209
ZAR-1 69

ZAR-2 1065
ZCBH 106
ZP-2 35
Outras 57

Figura 5.20: Projetos residenciais multifamiliares e mistos com aprovacao inicial, 1997-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacdo Urbana (SUREG/SMPU/PBH)

A Figura 5.21 apresenta e compara as médias das quotas aprovadas por zoneamento e

suas respectivas quotas minimas exigidas nos dois periodos analisados.

1997-2010 2011-2018

(Anexo VI da Lei N° 7.166/1996) (Anexo IX da Lei N° 9.959/2010)
ZA 40 40
ZAP 25 40
ZAR-1 180 180
ZAR-2 45 45
ZCBH 20 20

Figura 5.21: Quota média aprovada e minima permitida (m2/un), em projetos residenciais multifamiliares e
mistos com aprovagao inicial, 1997-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacao Urbana (SUREG/SMPU/PBH)

Em todos zoneamentos a quota média aprovada foi superior a minima permitida, indi-
cando um adensamento menor do que o proposto na LPOUS.

A Figura 5.22 apresenta os percentuais de utilizacdo do adensamento permitido por
periodo, resultante da propor¢do da quota minima exigida em relagdo a quota média prati-

cada, nos projetos residenciais multifamiliares e mistos.
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Figura 5.22: Percentual de utilizacdao do adensamento permitido em projetos residenciais multifamiliares e
mistos com aprovacao inicial, 1997-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacao Urbana (SUREG/SMPU/PBH)

O maior percentual de utilizacdo do adensamento foi em ZAR-1, onde h4 restri¢oes
de ocupacao de acordo com a LPOUS. ZAR-2 e ZAP apresentaram o menor percentual de
utilizacdo de adensamento permitido. Ainda assim, observou-se uma melhora do aproveita-
mento do adensamento em ZAP e ZCBH, o que condiz com o0s objetivos propostos para tais
zoneamentos. Em ZAP, o maior aproveitamento foi observado na Regional Centro-Sul.

A Figura 5.23 a seguir apresenta e compara as médias dos coeficientes de aproveitamento
aprovados, efetivos (calculado a partir da drea total construida do projeto) e seus respectivos
coeficientes maximos permitidos em cada periodo. O CA méaximo determina o potencial

o potencial de adensamento construtivo, referindo-se a area liquida construida méaxima
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permitida, em func¢do da area do lote.
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Figura 5.23: CA médio aprovado, efetivo e méximo permitido, em projetos residenciais multifamiliares e
mistos com aprovacdo inicial, 1997-2018

Fonte: Subsecretaria de Regulacdo Urbana (SUREG/SMPU/PBH)

A Figura 5.24 apresenta a relacdo entre o CA aprovado e o aproveitamento de aden-
samento populacional permitido pela quota. O raio dos circulos de cada projeto esta

relacionado ao niimero de unidades residenciais aprovadas.
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Figura 5.24: Relacdo entre CA aprovado e adensamento populacional

Fonte: Subsecretaria de Regulacao Urbana (SUREG/SMPU/PBH)

Em relacdo as outras Regionais, observa-se uma tendéncia de adensamento construtivo
e populacional significativo na Pampulha. Na Regional Oeste, destaca-se o adensamento
populacional em ZA e construtivo em ZAR-2.

Na Regional Centro-Sul o adensamento construtivo é significativamente maior devido

ao CA maximo nos zoneamentos ZCBH e ZHIP.
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CENTRO-SUL

% adensamento permitido (guota minima permitida/guota aprovada)

CA aprovado

Unidades residenciais: . 50 . 100 .150 Zoneamento: -ZA -ZAP .ZAFH nZAR—Z -ZCEIH .ZH\F'

Figura 5.25: Relacdo entre CA aprovado e adensamento populacional - Centro-Sul

Fonte: Subsecretaria de Regulacdo Urbana (SUREG/SMPU/PBH)



Estudo de Viabilidade do Plano Diretor: Simulacao Econ6mica

de empreendimentos - 2015

Este relatorio foi produzido pela Geréncia de Coordenacao de Estudos Econémicos - SMAPU.

6.1. Introducao

Os Estudos de Viabilidade Econdmico-Financeira (EVEF) tém por objetivo estimar os im-
pactos do novo Plano Diretor (PD) para os terrenos e empreendimentos imobilidrios em
Belo Horizonte. Busca-se avaliar e prever o comportamento e os custos e beneficios dos
agentes de mercado frente as mudancas introduzidas pela nova legislacao.

A mera entrada em vigor da cobranc¢a de Outorga Onerosa do Direito de Construir
(OODC) nao indica, isoladamente, alteracao na viabilidade dos empreendimentos futuros
na cidade, ja que, para isto, € necessario também considerar a alteracdo no Coeficiente de
Aproveitamento (CA) nas regioes correspondentes. Se hd cobranca de OODC sem alteragdo
do CA h4, ceteris paribus, uma reducao na viabilidade dos empreendimentos, ja que cada
unidade construida terd que pagar parcela maior, proporcionalmente, do valor do terreno.
De outra forma, se hd aumento no CA, e se a OODC for cobrada em proporcao igual ou
menor, a tendéncia é de aumento na viabilidade dos empreendimentos.

O PD prevé aumento de potencial construtivo em diversos pontos da cidade, além
da criacdo de dreas de desconto e diferentes politicas de estimulo a prética de gentilezas

urbanas que resultardo em isenc¢do de parcelas da OODC.
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O EVEF para o Plano Diretor consiste na avaliacao econémica de empreendimentos
imobilidrios simulados, estes com a ado¢ao dos parametros urbanisticos apontados no Novo
PD. Este estudo € particularmente importante porque o projeto do Plano prevé critérios
diferentes de computo de drea (drea liquida e areas a descontar) diferentes politicas de
incentivo a boas praticas de construgdo, como o estimulo ao uso de fachadas ativas, ao uso
misto e a juncdo de lotes.

E sabido que a legislacdo urbanistica é definidora, em grande medida, dos projetos
arquitetonicos desenvolvidos na cidade. Seus instrumentos induzem, direta ou indireta-
mente, a pratica projetual dos arquitetos que, orientados por percepcoes de mercado e de
adequacao urbana, tomam suas decisoes de forma a otimizar os resultados do edificio que
projeta. Como consequéncia disto, entende-se que, se 0s projetos arquitetonicos sao feitos
de forma a otimizar os retornos a partir de determinada legislacao e a alteracdo da norma
induz, naturalmente, a adocao de novas praticas projetuais. Desta forma, para avaliar os
impactos de viabilidade econdmico-financeira de um novo Plano Diretor, ndo basta fazer
uma simples transposicao de tipologias comumente praticadas na lei em vigor. E necessario
reinterpretd-las a luz dos incentivos e restricoes previstos nas novas regras.

Tampouco basta simular situagdes idealizadas de pouca aplicagdo prética; é necessario
que se verifique o tipo de produto final (apartamentos, salas, lojas, etc) demandados pela
populacdo, a partir da verificacao das tipologias mais produzidas e oferecidas no mercado
imobilidrio.

Essa avaliacao, por sua vez, possibilita compreender o impacto que as mudancas pro-
postas trardo para o mercado imobilidrio, permitindo que elas possam ser ajustadas para
buscar uma maior sinergia entre os objetivos propostos pelo PD e a producdo imobilidria

em Belo Horizonte.

6.2. Metodologia

Como o mercado imobilidrio é heterogéneo em relagdo as caracteristicas construtivas e,

além disso, como cada terreno e cada regiao da cidade oferecem caracteristicas tinicas, seria
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impossivel simular todas as situacdes projetuais tecnicamente possiveis. Portanto, para este
estudo é necessdario definir varidveis a serem estudadas e simuladas considerando-se as
tipologias mais frequentes na cidade.

Para cada varidvel definido, foram simuladas as situacdes extremas, mas principalmente
as situacoes intermedidrias, mais comuns. As situa¢des intermedidrias de maior granu-
laridade podem, em geral, ser interpoladas a partir dos cendrios de referéncia simulados,
gerando um incontdvel nimero de simula¢cdes possiveis. Posteriormente, ao cruzar as
diferentes matrizes resultantes destes cendrios, € possivel desenhar-se um panorama que
permite aproximar, de alguma forma, todas as principais praticas de producao imobilidria
de mercado do municipio.

Esse procedimento permite que as diferencas de resultados sejam controladas somente
pelas mudancas propostas no PD, sem a interferéncia de outras variaveis.

Para tanto, o EVEF foi desenvolvido em quatro etapas principais:

Construgdo de cendrios:

A primeira etapa consiste da definicdo das diferentes tipologias que serdo adotadas nas
simulacdes, , de forma a abranger a diversidade da atuacao do mercado imobilidrio nas
diferentes regides do municipio. Para definicao dessas tipologias foram adotadas variacoes
da tipologia construtiva (nimero de quartos, drea do apartamento, nimero de vagas, etc),
do padrao de construcao (baixo, médio, luxo), do zoneamento, do tamanho do terreno,
dentre outras varidveis.

Avaliagdo dos pardmetros urbanisticos:

A partir dos parametros de ocupacgdo do solo previstos no PL do Novo Plano Diretor, em
especial Coeficiente de Aproveitamento (CA), Quota de terreno por unidade habitacional
(Quota) e afastamentos, foram feitas simulacdes de projeto para cada uma das tipologias
definidas na etapa anterior.

Essa etapa de avaliacao dos parametros urbanisticos tem por objetivo analisar como
0s parametros previstos no PL irdo se efetivar na prética para cada uma das tipologias nos

diferentes cendrios. Assim, por exemplo, por hip6tese em um terreno pequeno em geral é
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invidvel utilizar o coeficiente maximo previsto na lei em funcao das regras de afastamento. A
partir da simulacdo de projetos, busca-se experimentar os parametros que viabilizam maior
eficiéncia projetual, construtiva e urbanistica, como é a pratica adotada pelo mercado no
desenvolvimento de seus projetos.

Por conclusao, essa etapa parte dos parametros autorizados no PL para avaliar quais
sdo os parametros possiveis em cada um dos cenéarios que, por hipdtese serdo os praticados
pelo mercado. Os parametros possiveis testados a partir da simulagdo de projetos para cada
uma das tipologias nos diferentes cendrios, e ndo os parametros gerais previstos no PL, serdo
os adotados no estudo de viabilidade econdmica na préxima etapa.

Estudo de viabilidade econdmica de empreendimentos imobilidrios:

Essa etapa abrange um estudo de viabilidade econdémica para cada um dos projetos
simulados na etapa anterior nos diferentes cendrios, a partir da estimativa de receitas e
despesas dos empreendimentos e elaboracdo de demonstracao contdbil do negécio. A
partir dessa etapa € possivel estimar qual o valor geral de venda (VGV) e a taxa interna de
retorno de cada tipologia nos diferentes cendrios, que serd a base para se avaliar a margem
de pagamento da outorga em cada uma das situacgoes.

Avaliagao do comportamento da OODC e dos indicadores financeiros:

A ultima etapa desse estudo, consiste na conclusao da analise comparativa entre as
diferentes tipologias e cendrios, a partir da verificacao das variacoes de viabilidade nos
diferentes cendrios em relagdo ca OODC, VGV, preco do terreno, tipologia construtiva, Taxa

Interna de Retorno (TIR) e Lucro Liquido.

6.3. Construcao de Cenéarios

Para definicdo das diferentes tipologias construtivas que serao adotadas nas simulag¢des, o
primeiro passo é coletar dados do comportamento do mercado imobilidrio para identificar
0s parametros mais praticados, visando subsidiar a simulacao dos nossos empreendimentos-
paradigma.

Inicialmente partiu-se da adocao de trés padrdes construtivos: baixo, médio e alto.
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Utilizou-se como referéncia, a descricao dos projetos-padrao do SINDUSCON-MG para
os edificios residenciais, considerando para cada padrao, as caracteristicas construtivas
relacionadas a: nimero de pavimentos, nimero de vagas por unidade, existéncia de esta-
cionamento coberto ou descoberto, existéncia de subsolo e nimero de elevadores. Os
projetos adotados foram: padrao baixo — R8-B; padrao médio — R8-N ou R16-N e padréao alto
—R8-A e R16A.

Para a definicdo das caracteristicas edilicias das unidades habitacionais de cada padrao,
tais como, nimero de quartos e drea privativa das unidades residenciais, foram utilizadas
informacdes da pesquisa sobre o comportamento do mercado imobilidrio de Belo Horizonte,
no periodo de 2000 a 2014, realizada pela Fundacao Instituto de Pesquisas Econdémicas,
Administrativas e Contdbeis de Minas Gerais (Fundacao IPEAD), conforme Figura 6.1 e

Figura 6.2 a seguir.

NUMERO DE QUARTOS X PADRAO CONSTRUTIVO
BAIXO MEDIO LUXO ALTO LUXO

N. % N. % N. % N. %
1 QUARTO 1| 1% a 2% o| oxl 0| 0%
2 QUARTOS 53| 60% 91| 37% 21| 13% 4 5%
3 QUARTOS 34| 39% 136] 55% 79| 47% 14| 17%
4 QUARTOS ol o% 17l 7% 67| 40% 63| 78%
TOTAL 88 2 167 81

Figura 6.1: Numero de quartos por padrdo construtivo - lancamentos 2000 a 2014

Fonte: IPEAD-MG.



6.3. Construcao de Cendrios 119

AREA DA UH X PADRAO CONSTRUTIVO

BAIXO - 2Q MEDIO - 3Q LUXO-3Q |ALTOLUXO -4Q
N. % N. % N. % N. %
<45 m? 25| 47% 0 0% 0| 0% o o%
entre 45 a 50 m? 22| 42% 0 0% 0| 0% 0 o0%
entre 50 a 60 m? 5| 9% 0 0% 0| 0% o] o0%
entre 60 a 70 m? 1 2% 38| 28% 0| 0% 0| 0%
entre 70 a 80 m* 0 0% 43| 32% 7 5% 0 0%
entre 80290 m? 0 o0% a0 29% 23| 29% o] o%
entre 90 a 100 m* 0f o0% 15| 11% 36| 46% 0| 0%
entre 100 a 120 m? 0 0% 0 0% 13| 16% 1 2%
entre 120 a 150 m* 0f 0% 0 0% o] o%l 12| 19%
>150 m? of o0% 0 0% 0| 0% 50| 79%

TOTAL 53 136 79 63

Figura 6.2: Area das unidades habitacionais por padrao construtivo - lancamentos 2000 a 2014

Fonte: IPEAD-MG.

A pesquisa mostrou que dentre os apartamentos de padrao baixo, predominam os
modelos de 2 quartos com drea até 55 m2. Para o padrao médio, os apartamentos mais
representativos sdao de 3 quartos com area entre 70 e 90 m2, enquanto que os de padrao luxo
apresentam drea em torno de 100 m2 (3 quartos) e drea entre 120 e 150 m2? (4 quartos). Esses
foram o valor referéncia adotados como padrao para desenvolvimento das simula¢des de
projetos.

Outro parametro importante para definicao dos empreendimentos paradigmas é o
numero de vagas praticado por unidade habitacional. Essa informacao foi baseada em
projetos-padrdo da ABNT NBR 12.721/2006 e em pesquisa de 32 lancamentos imobilidrios
no més de outubro de 2014 em siftes de vendas de im6veis, com o resultado expresso na
planilha a seguir.

Baseado em projetos-padrdao da ABNT NBR 12.721/2006 e em pesquisa de lancamentos
imobilidrios em sites de vendas de iméveis, resultou-se em 32 lancamentos imobilidrios no

més de outubro de 2014.
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N. quartos |N.vagas /UH |N. ocorréncias |Area média UH |Regionais

1vaga 14 50 m? Barreiro, Oeste, Pampulha
2 Quartos |1ou 2vagas 1 68 m* Centro-sul

2vagas 1 ndo informada |Centro-sul

1vaga 3 61m? Barreiro, Oeste

1ou 2vagas 5 66 m? Barreiro, Oeste, Pampulha
3 quartos

2 vagas 3 90 m? Qeste, Centro-sul

2 ou 3vagas 3 90 m* Barreiro, Centro-sul
4 quartos |3 vagas 2 170 m? Centro-sul

Figura 6.3: Numero de vagas por tipologia habitacional

Fonte: Sites de imobiliarias.

A partir do cruzamento dessas informacdes de frequéncia de nimero de vagas de
garagem em tipologias de tamanhos diversos nas diferentes Regionais, com o padrao mais
frequente nessas regioes, chegou-se a uma definicao de nimero de vagas paradigma para
cada padrao, adotando-se: 1 vaga de garagem por unidade na tipologia de padrao baixo,
minimo de 1 e méximo de 2 vagas de garagem por unidade na tipologia de padrao médio
e minimo de 2 e méximo de 4 vagas de garagem por unidade na tipologia de padrao alto,
adotando-se na simulacdo sempre méximo possivel a partir dos parametros de ocupacao
autorizados no Projeto de Lei.

Em relacdo ao uso, optou-se por adotar nas simulacdes duas situacoes: edificios residen-
ciais e de uso misto, neste ultimo com o térreo destinado a uso nao residencial.

Assim, considerando-se todas as varidveis analisadas acima e sua frequéncia para cada
uma dos padrdes construtivo de acordo com dindmica de mercado, foram definidas as
premissas de projeto adotadas de forma padrdo nas simulagoes dos projetos para cada

tipologia conforme Figura 6.4 a seguir.



121

6.3. Construcao de Cendrios

od} op SIEW B 30C OWINEW = BING 300 3p ojuawepedy
| DA Ojuenb [2IU0ZI0Y OJUSY 08 58| NI AP B3g B LA NP - SOP S0 WM AP $000|q s ojuswined Jod HN 8
W g TT JEjuEDsAIe THN 9 wasoy &5 owauwnaed sod BN ¢ No HN T esed BWS3W B JEDDUEA OEIENIUID, a0
HM Z 2 MM emed 0230 NU0 2P SE3IE S8 J0Wos ‘ojuawised S0
Q2P osEd oN BT O W 0P W W g ONeg - 530|253 IUINE S S0 85N oWswaRd [ N Z #p0SED OU | EjUoZI0y oglenaad
W-OTd Mo WEY | W-9Td N0 ¥-Bd | W-9Td N0 ¥-BY | N-9Td MO N-BH | N-9THND N-BY -84 B84 EIuRuaya) ap oeiped-qafoug
FH00g no z U 005 no M 005 no . Hn T no
eu) o odiysedo ={1Es e e e OG0 13T
od “aed op eaue |odil-aed op esue jodi) “Aed op eaue . Pzfr i odg “sed op &1
OT +/d g & A “ned OT &/d wg 4+ 0T 4/d g 4 OT +/d jws + OT +/d s 4+
(A2]2 Z) S BT 07 +d WS + Or +/d us + (422 2] SBT (A= ) &"BT (A3f2 T} SRT (A=)® Z)S'EL S0301G [ |ENLBA 08IGNIID
(naj2 TISST S T S'ET [naj2 1) 55T Ingatlg'sT Inaja 11551 [naja Th5'cp
ot o 0T ot m L L SO0 /| B0 DI0Y OEIE MDD
HN H HN HIN
z [z z PEADEWIRF  (pF 3P BWIET TCepRWIR F |fcepRwpe 7 | 0xmq [ jopena 3
HMN ¥ 3BT HNrT MNET HNTE2ET HNTE3ET
fsanu (s1aniu
0343500 (eFF s [l s FEEL |5 O3 OI53p o)) 305 3p T eopeywy) T eapajwl)) — ouos
- OjOsgRS - DjOsEnS L O OSnS 0G0 3 Ou S00 GFFER LR L=l OUPIGOE P
3 ouAg@m F043god
PYEWATUIW (p¥EW AT UW |pHEW A7 WW (TNEWATUW [fHEWITUIW (T T wiafered seFep,
Y, 7 PWOST 4 56 W 55 WS kel LW EF odg-de vary
[+]4 O DE a4 og [+]4 L3 odi
oo
t ki t t T I ¥
/ (epua=pa) “aed sod s3p epu
auny aunl) ETRT] aunl alng £ “xoude £ xoude SOJUBLLIAEG
TOW-vl L0d-YL TO¥-YL TOwW-INL TOu-ML Tow-a1 TioM-gl EJBojodiL
ayEiw [E1IUIpE W (@IS oRs i [ETIUIpISH oW |=Iua@Esal | osn

Figura 6.4: Tipologias arquitetdnicas

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Além das premissas por padrao construtivo definidas no quadro acima, foram consider-

ados nas simulac¢des dos projetos:

1. Inclusdo de solucdes projetuais que gerem o beneficio da outorga gratuita, tais
como, drea permeavel visivel do logradouro e implantacao de drea de fruicao publica
(nas centralidades). Adotaram-se os valores minimos previstos no Plano Diretor. Nas
edificacdes situadas nas categorias de estruturacdo urbana, 80% da drea permedvel
minima localizou-se no afastamento frontal e os 20% restante, nos afastamentos lat-
erais, também visiveis do logradouro. Deste modo, a cada 1 m? de drea permedvel
localizada no afastamento frontal gerou-se 1 m2 de drea outorgada gratuitamente e a
cada 1 m? de 4rea permedvel localizada no afastamento lateral gerou-se 0,5 m? de area
outorgada gratuitamente. Nas 4reas de centralidade, optou-se pela implantacao de
drea de fruicao publica em todas as simula¢des, mesmo que o Plano nao faca esta ex-
igéncia para terrenos menores que 1.000 m? (Centralidades Intermedidrias) e menores
que 750 m? (Centralidades Regionais). Adotaram-se os percentuais minimos previstos
na legislacao, sendo 15% ou 20% do terreno, respeitando-se um tamanho minimo
de 150 m2. As solucdes de drea permedvel visivel e as dreas de frui¢ao publica foram
sobrepostas. Considerou-se que metade da drea de fruicao publica seria composta
por jardins, sendo o restante da drea permedvel exigida (12,5% do terreno e 10% do
terreno, para as centralidades intermedidrias e regionais, respectivamente) instaladas
em locais visiveis a partir da propria drea de fruicao publica. Deste modo, a cada 1 m?
de area de fruicdo publica instalada e de area permeédvel visivel gerou-se 1 m? de drea

outorgada gratuitamente.

2. Implantacao de fachada ativa no térreo, nas edificacoes de uso misto. Além da
fachada ativa, o uso nao residencial ocupou um minimo de 50% da édrea construida do
térreo. Deste modo, toda a drea construida deste pavimento nao foi computada no

célculo da érea liquida da edificacao.

3. Alcance do maior potencial construtivo possivel, incluindo as faixas reservadas para
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gentileza urbana e TDC. As implantacdes buscaram chegar o mais préximo do CA
maximo estabelecido para cada categoria, o que impds a necessidade da adogdo das

préticas de solugdes projetuais e de compra de TDC para viabilizar o empreendimento.

4. Vagas de garagem com tamanho fixo e em niimero conforme pré definido nas tipolo-
gias. O tamanho das vagas de garagem considerou a vaga propriamente dita acrescida
da 4rea destinada a circulacdo e manobra dentro dos estacionamentos. Para defini¢do
do valor a ser considerado foi realizada uma amostragem com vdrios projetos de
edificios coletados em escritérios de arquitetura e na regulacdo urbana. Deste modo,
estabeleceram-se os seguintes dimensionamentos para as vagas livres: 25 m2 para
vagas cobertas em geral e 22 m? para vagas descobertas. No padrao baixo, existiu a
possibilidade de executar um edificio garagem ao lado do edificio principal e para
estas vagas, foi considerado o tamanho de 22 m? para cada vaga livre. A existéncia
de vaga presa somente foi adotada nas situagdes onde o apartamento possui 2 vagas.
Neste caso, a drea ocupada foi de 35,35 m? para as duas vagas. Optou-se também por
fixar o namero de vagas de garagem conforme estabelecido nas tipologias, mesmo
que sobrassem dreas nao computadas passiveis de abrigar vagas extras. No padrao
médio e alto, a flexibilizacdo prevista referiu-se aos apartamentos de cobertura que
possuiram vagas adicionais em relacao aos apartamentos tipo. Exemplificando, o
apartamento tipo do padrao médio, possui 1 vaga de estacionamento enquanto que
o apartamento de cobertura pode ter 2 vagas. Nas implantacoes de uso misto nao
foram destinadas vagas para o uso ndo residencial. Optou-se por considerar o nimero
minimo de vagas para o uso nao residencial, estabelecido na legislacao. Entretanto,
uma vez que o térreo nao foi contabilizado na drea liquida, ndo houve exigéncias de

vagas. Também nao foram consideradas vagas para motocicletas e bicicletas.

5. Instalacao de dois niveis de estacionamento limitada ao edificio garagem executado
em estrutura metdlica e com custo de construcao reduzidas nas edificacoes de uso
residencial, no padrao baixo. Obrigatoriamente, o segundo nivel de estacionamento

sempre foi descoberto.
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6. A existéncia de subsolo, ocorreu apenas nas tipologias de padrao alto.

7. Apartamentos de cobertura com uma drea privativa principal acrescida em, no max-

imo, 30% em relacdo ao apartamento tipo.

8. Elevador em todas as tipologias possuiram, mesmo as de padrao baixo.

As simulacdes de projetos adotando-se as premissas listadas acima foram feitas em
terrenos de diferentes tamanhos e em diversos zoneamentos, de forma a se avaliar o com-
portamento dos padrdes construtivos em diferentes cendrios.

Para definicao dos tamanhos de terrenos adotados nas simulacdes, utilizou-se como
referéncia a relacdo de projetos aprovados na SMARU (Figura 6.5), no periodo de 2009 a

2014, considerando apenas novas edificacoes multifamiliares.

Areadolote [m?) | 6a12UH | % |13a28UH| % |20a64UH| % |[6sat00ur| % | “9M2% | o | torasis | roEStOS
100 UH por terreno
até 360 414 38% 4 1% 0 0% 0 0% 0 0% 418 24%
360- 720 609 56% 126 3% 4 3% 0 0% 1 1% 740 42%
720- 1080 57 5% 181 45% 15 12% 0 0% 0 0% 253 143
1080 - 1440 8 1% | &7 12% | 31 26% | 0 0% 0 | 0% 86 5%
1440-1800 3 0% | 24 6% | 21 17% | 2 3% 0 | o% 50 3%
1800-2160 3 0% | 2 1% 12 10% 1 2% 0 | 0% 18 1%
| maiar que 2160 2 0% 3 % | 38 31% | 56 95% 85 oo | 197 11%
Total 09 | T | S % | 1762

Figura 6.5: Quantidade de empreendimentos por intervalos de tamanho do lote e de UH (Unidades
Habitacionais)

Fonte: GCEC/SMAPU com base em dados da SMARU/PBH.

O levantamento da amostra demonstrou que, no periodo citado, 42% das aprovacoes
foram em terrenos entre 360 e 720 m2, compreendendo, predominantemente, edificios com
até 12 unidades habitacionais. Para edificios de porte médio (13 a 28 unidades), foram
representativos os terrenos de 360 a 1.080 m2. Enquanto que para os edificios com mais de
65 unidades, os terrenos apresentados foram superiores a 2.160 m?2.

Deste modo, adotou-se dois tamanhos de terrenos: 720 m2 visando a analisar a viabili-
dade econdmica financeira de edificios de pequeno porte (66% do total de empreendimentos

aprovados) e 2.880 m? para os empreendimentos de maior porte.
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Em relacdo aos zoneamentos (ou categorias de estruturacdo urbana), foram simulados
todos os zoneamentos que autorizam maior adensamento construtivo e populacional (OP-1,
OP-2 e OP-3 e as Centralidades Intermedidrias e Regionais) além da categoria de ocupacao
moderada 3 - OM-3 por ter maior representatividade no municipio.

O uso misto foi simulado apenas nas centralidades e na OP-3, visto que o mesmo é mais
incentivado no Projeto de Lei nestas categorias.

A tipologia de padrao alto, uso residencial de 4 quartos foi estudada apenas na OM-3 e
na OP-3.

Os parametros urbanisticos permitidos para cada terreno sdo dados pela categoria
de estruturacdo urbana que se insere, pela sobreposicao das categorias complementares,
pelo tipo e porte de via onde se localiza e pela existéncia de dreas com algum tipo de
restricdo ambiental ou cultural. Deste modo, foi necessério discriminar os parametros a
serem considerados no estudo. Vale ressaltar que, o estudo foi elaborado anteriormente a
finalizacdo do projeto de lei, podendo ter parametros diferenciados do definido pelo mesmo.

Os parametros utilizados foram:

|
l'.'al%nia. oM-3 ONM3 0 orl oP1Ld P2 P2l ap3 CE;;:&[I:::E
Parametros.
CA min 0.3 03 03 (U] 03 0.2 05 o5
CA bas ' 1| 1 1 1 ' 1 ' 1 1 1
CA max ou CAcent I 2 2 24 | 3 TS 4 a
\Area de Fruicdo piblica (min) - 15% qu 150m® - 15% 0w 150 m* - 15%ou 150 m® - 2 ouls0m?
TP 20% 20 20P% 208 209 20% 200 20%
To B0% | 8Dk 2% B¢ | =% | =% =% | =0%
Quota 40 30 30 23 17 15 15 nao se aplica
Resticio altimétrica | nacha | rdoha néo ha niohi | ndohd | niohs niohd | réohs
|Af astamento fromtal im Sm im 5m im 5m 4m 5m
|Afastamentolateral - B= 4 4 4 4 4 4 B 2
H ma ra divisa 5m 10,8 5m 102 im 108 10,8 10,8

dreas do nivel terreo da edificagio destinadas a lazer e mereagio e smbientes de uso @letivo, nas edificagfes de uso

e exclusivamente residercial.
Areas ndo computiveis o nivel térreo nas adificagles de uso misto
aada 17 de &res liquida da edificag 3o, pode-se aorescer 05 it parades de estacionamento e demas espagos coletivos

Figura 6.6: Parametros de referéncia

Fonte: GCEC/SMAPU.

Assim, cruzando-se as tipologias de padrao baixo, médio e alto, simuladas com uso resi-

dencial e misto, em terrenos de 720 e 2.880 m?, nos zoneamentos de ocupagao preferencial
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e OM-3 temos um total de 84 tipos de simulagdes que sdo resumidas no quadro a seguir:

ko Padrao Categorias Terreno Parametros Total Implanta gdes
Bato: 2- 45 m? OM-3
Médio 3g- 75 m? oP-1 72036 % 20) s
Alto: 3g- 95 m? oP-2 2880 (48 » 60l
oP-3
Residercial | "0~ 49-150m2 OM-3 720(36 x 20) ]
CP-3 ZHa0(46x60)
Baxo- 2g- 45 m2 O3 Cl
édi Substitutiv
Médio- 3q-75 m2 OR1d 72036 x 20) ubstitutva »
Alto-3q- %5 m2 OR 20 2680 (45 x50
. Regiond
Baxo- 29~ 45 m2 OME3CI
Mé dio - 2g- 55 m 2 OR1C 1203620
i 2 x
Misto [temea - 7a- -
it V| Alto-2q- 70 m2 OR20 2650 (48 % 60
. Regiond
-3
CENARIOS
Totl 8

Figura 6.7: Tipos de implantacdes simuladas

Fonte: GCEC/SMAPU.

Para cada um dos 84 cendrios possiveis, de acordo com metodologia apresentada de
situacdes mais provaveis, e adotando-se as premissas de projeto listadas anteriormente,
foram feitas as simulacdes de projeto. A partir das simulacdes foram especificados os
parametros de ocupacao possiveis (ou efetivos) em cada uma das situacoes. A sintese dos
resultados estd apresentada nas Figura 6.8, Figura 6.9 e Figura 6.10 a seguir, e as planilhas
detalhadas estdo anexados ao final deste documento. No préximo item, seguem as anélises

dos resultados.
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6.3. Construcao de Cendrios

Figura 6.8: Resultados das implantacdes - Padrdo Baixo
Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura 6.9: Resultados das implantac¢des - Padrao Médio

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura 6.10: Resultados das implantacgdes - Padrao Alto

Fonte: GCEC/SMAPU.
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6.4. Avaliacao dos parametros urbanisticos

As tabelas de simulacdo de projeto de cada um dos empreendimentos nos diversos cendrios
definidos nos permitem analisar como, na pratica, se efetivam os parametros urbanisticos,
em especial a Quota e o Coeficiente de Aproveitamento a partir da limitacdao imposta por
outras regras (ex.: afastamento). A partir disso, é possivel definir a demanda de aquisicao
de potencial construtivo via outorga ou TDC em cada uma das situagdes. Os resultados da
utilizacdo dos potenciais construtivos maximos autorizados, bem como da parte onerosa
de aquisicao desse potencial para cada uma das situacoes, estdo expressos nos graficos e
analisados a seguir.

Essa compreensao serd importante para se definir os parametros de ocupagdo que serdao
utilizados na simulacido econémica dos empreendimentos, na préxima etapa. E importante
que essa seja desenvolvida considerando-se as situacdes concretas estudadas na simulacao
e ndo nos parametros ideais autorizados no PL, de forma a dar consisténcia a simulacao de
viabilidade economica.

CA PRATICADO
TERRENOS DE 720 M* - USO RESIDENCIAL

400 - L . L e L -
- L ] L ] - -
3540
300 - - -
]
.50
L] - L]
o0 - - - - L] L
.50 - - - .
- -I-IIIIII_I-I-I IIII_I-I_IIIIII-I-I_I
850
Ol d i3, (51251 A0 O3 0RO OR " Ol Cilded [ 2 01 OF O30 O3 " (R " " ] Ok (1 2] &30 w4 W Ohi-1  OF3
BaxD MEDID ALTO ALTON
A o orssrim A EHIE CA LA B LA e
L5 N 5§ | . ----- .

Figura 6.11: Terreno de 720 m? e Uso residencial

Fonte: GCEC/SMAPU.

Como era de se esperar, para terrenos de 720 m?, nos empreendimentos com unidades de

menor drea privativa, que geram muitas unidades habitacionais a quota habitacional chega
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ao seu limite antes do alcance do CA,,,y, nas categorias OM-3 e OP-1 e suas respectivas
centralidades. Essa restricao é importante para se controlar o adensamento populacional
em situa¢coes onde o mercado produz unidades muito pequenas. Da mesma forma, nas
tipologias do padrao baixo nao foi possivel alcangar o C A4, nas categorias com maior
potencial construtivo, devido ao modelo de estacionamento adotado (1 vaga/UH, com baixo
custo construtivo, predominantemente descoberto e instalado no térreo) que limitou o
numero de apartamentos. Nos demais padrdes, em terrenos de 720m? os afastamentos
podem limitar a verticalizacao e o alcance do C A, nas categorias OP-2, OP-2 e Centrali-
dades Intermediarias, sendo necesséario terrenos maiores para se viabilizar o adensamento

maximo autorizado.

CA PRATICADO
TERRENOS DE 2880 M? - USO RESIDENCIAL

4,50

4,00 .—-
3,50 2 ™

. "8 5 & R 2 N |

2,50

OM-3 Of-30 OP-1 QP10 OPF-2 OP-20 OP-3 (R | OM-3 OM-3C OP-1 OP-1Q OF2 OP20 COF3  CR | OM-3 OM-3CI OP1 OP-10 OPF-2 OP20 023 R | OM3 OP3
BAIXO MEDIO ALTOI ALTON

G M@0 onenoso ChOoDc CATDC  CA basico Ccaman

Figura 6.12: Terreno de 2880 m2 e Uso residencial

Fonte: GCEC/SMAPU.

Por 6bvio, nos terrenos maiores (2880 m2), a restricao para alcance do C A, 4x ocorreu
apenas no padrao baixo, devido a quota habitacional e ao modelo de estacionamento
adotado. Pela metodologia adotada, a compra de TDC foi efetivada apenas nas categorias

com maior potencial construtivo.
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CA PRATICADO CA PRATICADO
TERRENOS DE 720 M?* - USO MISTO TERRENOS DE 2880 M? - USO MISTO

450 4,50
400 L] L - - 4,00 - -
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Figura 6.13: Terrenos de 720 m2 e 2880 m2 e Uso misto

Fonte: GCEC/SMAPU.

O resultado das implantacdes para o uso misto foi similar ao uso residencial. Foram
identificadas restricoes dadas pela quota nos empreendimentos com unidades menores
(abaixo de 55 m?), restricoes dadas pelo modelo de estacionamento adotado no padrao baixo
e restricoes dadas pelos afastamentos nos terrenos de 720 m2. A efetivacao da utilizacao de
TDC se deu apenas nas categorias com maior potencial construtivo.

Outra andlise importante é a proporcao entre o potencial construtivo praticado e o
potencial bruto, que nos permite avaliar a proporcao da drea construida que nao esta sendo
computada no CA autorizado para cada zoneamento. Esta relacdo é importante porque
o Valor Geral de Vendas (VGV) de um empreendimento depende de sua area liquida, mas
os custos de construcao sdo computados a partir da drea bruta (ou da area equivalente,
prevista na lei de incorporacgdes). Assim, diferentes tipologias podem ter diferentes relacoes
entre area bruta e area liquida, de forma que este dispositivo da lei pode afetar cada um

deles de forma diferente.
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CA PRATICADO

Usos residencia e misto - terrenos de 720 m?*

CA Privativo - Uso residencial

CA Privativo - Uso misto

CA liquide - Uso residencial
CA liquideo - Uso misto
— CAbruto - Uso residencial

CA bruto - Uso misto

OM-NC oF-ig oPr-IL C RGO L (=L 1 oFic =L L CHDGOMAL  OR-3C P31l F-IC ©RDGOHAL

BAXD iaking Mt

Figura 6.14: Andlise do CA praticado, CA bruto, CA liquido (terrenos 720 m?)

Fonte: GCEC/SMAPU.

De modo geral, como era esperado, nos terrenos pequenos, em funcao dos afastamentos,
a drea privativa do uso misto foi similar ou menor aquela do uso residencial, mesmo com
o beneficio do térreo ndo ser computavel na area liquida. A excecao ocorreu onde houve
restri¢des pela quota (OM-3 CI - padrao baixo e médio), onde os afastamentos nao limitaram
a verticaliza¢do (OM-3 CI e OP-1 CI - padrao alto) e na centralidade regional do padrao alto
(restricao dos afastamentos foi maior no uso residencial).

O modelo de estacionamento adotado no padrdo baixo limitou o ntimero de apartamen-
tos no uso misto, reduzindo-se a drea privativa e o nimero de unidades comparando-se
com o uso residencial. A quota restringiu o potencial construtivo nas tipologias de unidades

menores que 55 m? na OM-3 CI.
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COEFICIENTES DE APROVEITAMENTO [ |
Usos residencia e misto - terrenos de 2880 m* I A erivativo - Uso residencial
| |

650

550

Ca Privativo - Uso misto

= A liguido - Uso residencial
Ca liquido - Uso misto
= (Abruto- Uso residencial

== == CAbruto- Uso misto

Figura 6.15: Anélise do CA praticado, CA bruto, CA liquido (terrenos 2880 m?)

Fonte: GCEC/SMAPU.

Ja nos terrenos grandes, de modo geral a drea privativa do uso misto foi superior a drea
privativa do uso residencial, sendo a drea liquida bastante similar. A excecao ocorreu na
OP-2 CI e na CR do padrao baixo, cujo modelo de estacionamento adotado limitou ainda
mais o nimero de apartamentos no uso misto, reduzindo-se a drea privativa e o niimero de
unidades comparando-se com o uso residencial.

No padrao alto, o acréscimo da drea privativa no uso misto ndo foi muito representativo
devido ao consumo de drea liquida pelas drea de estacionamento. Neste padrdo, cada
UH possui 2 vagas de estacionamento e o uso misto possui unidades com area privativa
menor, logo um niimero maior de apartamentos comparado ao uso residencial e, portanto,
demanda maior 4rea de estacionamento.

A tabela a seguir, consolida a partir das informacdes das planilhas detalhadas para cada
simulacdo de projeto que seguem em anexo, a propor¢ao de drea coletiva em relacdo a drea
liquida construida em cada uma das situacdes e estima uma média por zoneamento e tipolo-
gia. Essa informacao é importante para a viabilidade econémica dos empreendimentos,
visto que apesar de agregar valor aos imoveis, a drea coletiva ndo se configura como unidade

de venda.
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indice - Area coletiva (exceto térren) fArea liquida
Tipologias Cat. C. Complem. BAIXO MEDIO ALTO 1 Média
720 2880 720 2880 720 2880
OM-3 0,37 0,50 049 0,50 056 0,51 049
OM-3 | C INTERM. 0,47 0,51 035 049 059 0,52 0,49
OP-1 . 0,39 0,41 038 0,40 054 0,52 044
Residencial [OP-1 C. INTERM. 0,50 0,48 0,49 044 0,63 0,52 051
oP-2 . 0,48 0,49 055 0,50 054 0,51 051
Op-2 C. INTERM. 0,54 0,54 048 050 0,60 0,53 053
oP-3 0,48 0,54 047 047 051 0,52 052
- C. REGIONAL 0,54 0,47 051 050 0,64 0,53 053
OM-3 C. INTERM. 0,33 0,37 045 0,50 057 0,64 047
OP-1 C. INTERM. 0,32 0,37 052 048 0,65 0,64 0,50
Misto op-2 C. INTERM. 0,32 0,33 052 0,50 065 0,61 049
OP-3 0,29 0,32 054 0,50 0,52 0,58 048
- C. REGIOMAL 0,32 0,34 0,60 0,50 0,64 0,59 050
Média 0,41 0,44 0,49 048 0,60 0,55 050
Média por padrao 042 0,49 0,58

Figura 6.16: Resultados das implantacdes - Area coletiva sobre area liquida

Fonte: GCEC/SMAPU.

Por fim, foram avaliadas os ntimeros de vagas possiveis em cada um dos cenaérios,
sendo esse também um dado importante para a viabilidade econdémica, visto que as vagas
agregam valor as unidades. Foram consideradas nessa anélise para fins de comparac¢do dois
parametros de desconto: 0,5 ou 0,6 de drea construida nao computada a cada 1 m? de 4rea

liquida construida’.

INa época de elaboracio do estudo o Projeto de Lei previa como area acrescida ou nao computada 0,6 de
drea construida ndo computada a cada 1 m? de 4rea liquida construida. No projeto de lei aprovado essa drea
acrescida foi aumentada para 0,7, aumentando o potencial construtivo ndo computado e por consequéncia
flexibilizando ainda mais a possibilidade de construcao de vagas de garagem.
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N. UNIDADES E N. VAGAS
Padrdo médio - 720 m?

40
EL
30
25
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i.'
0
OM-3 om-301 OoP-1 P-1C op-2 op-2C1
UHI0.5) 14 19 19 22 27 2
mUH [0.6) 14 19 19 22 17 22
VAGAS (0.5]) 20 21 27 24 29 25
B VAGAS (0,6) 24 30 37 5 29 25

Figura 6.17: Numero de unidades e de vagas - Padrao médio, terreno 720 m?

Fonte: GCEC/SMAPU.

A média de vagas por UH para cada padrao resultou em 1 vaga/UH (residencial e misto)
para padrao Baixo; 1,36 vagas/UH (residencial) e 1,12 vagas/UH (misto) para padrao Médio,

e 2,14 vagas/UH (residencial) e 2,04 vagas / UH (misto) para padrao Alto 1.

N. UNIDADES E N. VAGAS

Padrdo médio - 2880 m?

30
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200
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4]

N 1N
.

OiM-3 -3 C1 [ ] 0 | (o] -Brdw
UH [0.5) 57 TG 76 a1 114 138
| UH [0.6) 57 TG 16 91 115 138
VALAS 0,5) 114 121 13 113 158 111
w VAGASID,B) 138 176 19 413 ddd d82

Figura 6.18: Numero de unidades e de vagas - Padrao médio, terreno 2880 m?

Fonte: GCEC/SMAPU.

De modo geral, as implanta¢gdes do padrao médio geraram empreendimentos com
mesma drea privativa, em ambos os cendrios. Entretanto, houve um acréscimo de nimero

de vagas em torno de 30% na regra do 0,6 da drea privativa comparado a regra do 0,5 da 4rea
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liquida. Este aumento nao foi percebido nos terrenos pequenos, nas categorias OP-1 CI,
OP-2 e OP-2 CI em funcao da restricao imposta pelos afastamentos.

Média de vagas/UH: Para terrenos de 720 m? - regra 0,5: 1,2 vagas/UH; para terrenos de
720 m? - regra 0,6: 1,4 vagas/UH; para terrenos de 2880 m? - regra 0,5: 1,6 vagas/UH e; para

terrenos de 2880 m? - regra 0,6: 2,2 vagas/UH.

N. UNIDADES E N. VAGAS
Padrdo alto - 720 m*
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Figura 6.19: Ntiimero de unidades e de vagas - Padrao alto, terreno 720 m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura 6.20: Numero de unidades e de vagas - Padrao alto, terreno 2880 m?

Fonte: GCEC/SMAPU.

No padrao alto, além do acréscimo do numero de vagas, em torno de 11%, houve um
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acréscimo da area privativa no modelo do 0,6 m2.

Média de vagas / UH: para terrenos de 720 m? - regra 0,5: 2,20 vagas/UH; j& para terrenos
de 720 m?2 - regra 0,6: 2,21 vagas/UH; para terrenos de 2880 m? - regra 0,5: 2,12 vagas/UH e;
para terrenos de 2880 m? - regra 0,6: 2,32 vagas/UH.

Enfim, a partir da avaliacdo dos parametros possiveis (ou efetivos) encontrados tendo

por base simulacao de projetos “reais” dos parametros do PL, temos de forma sintética:

* De modo geral, como era esperado, a potencialidade méxima de aplicacao dos paramet-
ros urbanisticos, de ordenamento da ocupacgao, dos incentivos ao uso misto ocorre
de maneira mais satisfatéria nos terrenos maiores, favorecendo a implantacao de

grandes empreendimentos.

* Nos terrenos pequenos, os afastamentos restringem alcance do méaximo potencial
construtivo nas dreas de adensamento preferencial. Essa restricdo visa garantir a
qualidade das edificacdes construidas em terrenos pequenos, especialmente em

relacdo a critérios de iluminacao e ventilacao.

* Como ja é sabido pela pratica vigente do mercado imobilidrio, a necessidade de baixo
custo construtivo no padrao baixo aliado a uma area privativa menor das unidades,
determina a pouca aplicabilidade de um maior potencial construtivo para este padrao,

o que reforca a escolha por terrenos maiores.

e Aférmula de cdlculo das dreas ndo computéveis permite a implantacao de mais de 1
vaga por unidade sem consumo de érea liquida, mesmo nos empreendimentos cuja
area privativa é menor’. H4 um aumento da 4rea privativa dos empreendimentos

comparando-se as possibilidades ocupacionais da legislacdo vigente.

2No projeto de lei aprovado essa drea acrescida foi aumentada do 0,6 adotado nas simulacoes para 0,7 de drea
construida ndo computada a cada 1 m2 de 4rea liquida construida aumentando o potencial construtivo nao
computado e por consequéncia flexibilizando ainda mais a possibilidade de construcao de vagas de garagem.



6.5. Viabilidade econémico-financeira dos empreendimentos 139

6.5. Viabilidade econdmico-financeira dos empreendimentos
Para todos os empreendimentos-paradigma simulados também é calculada sua viabilidade
econdmico-financeira por meio da estimativas de receitas e despesas incidentes.

Algumas das despesas tipicas sdo: custo do terreno, custo de construcao, despesas de
incorporacao, projetos, despesas de marketing e comercializacao, despesas administrativas,
tributos, p6s-obra, etc.

Para os célculos é utilizado o método de Area Equivalente conforme ABNT NBR 12.721/2006
e adotado o CUB/MG - Custo Unitdrio Bésico da constru¢do para o Estado de Minas Gerais,
publicado mensalmente pelo Sinduscon/MG. Sobre esse ainda é aplicado um indice de
custo adicional (que contempla os itens de obra que ndo estdo inseridos no CUB), baseado
na metodologia adotada pelo estudo de viabilidade da Opera¢do Urbana Consorciada Porto
Maravilha, no Rio de Janeiro.

Sao levados em consideracdo dados locais e temporais como o preco de venda do m? e a
taxa de juros, por exemplo. Esses dados alimentam o fluxo de caixa do empreendimento

imobilidrio, de onde se extrai o resumo financeiro.
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Tipologia Residencial - Padrao Baixo - Viabilidade

Receitas (VGV) 33,036,003 ,00 00,00
Mg i sas 23.275.678 46 et
Terrandg | 2.180.000,00 B, A%
Qutros custos de terreno 162,000,00 0,5%
[—] icorratagem ITE0
=
'g Outorga onsrosa 1.102.305,57 3,3%
8 Qutros custos de incorporagio 1 682.011,55 2,0%
g {proj arquitetomces, rée dz incorporagdm 1
= Despesas Comercials _ 1,288,672,12 3,8%
farketing 305,420,008 1,4%
Impnstos sh recsila 1.175.913.31 3,5%
Custo de obra | 14.610.683,73 43, 2%
Taxa de administracao .288.672,12 3,8%
Lucro operacional (ERITDA) | 10.561.124,54 31,2%
Impostos sb o lucro | 992,277.53 2,9%
\ ) |Lucre liguide | 9.560.847,00 20,3%
’ . -
E \Valor presente liquido | R$1492.016,60 a,4%)
. ) |Taxa intema de retomo | | 17,0%|

Figura 6.21: Exemplo de demonstrativo contébil-financeiro de empreendimento

Fonte: GCEC/SMAPU.

A planilha mostra a composicao de receitas e o detalhamento das despesas dos em-
preendimentos em cada um dos cendrios simulados, incluindo o Valor Presente Liquido
calculado com o desconto da taxa SELIC. As planilhas detalhadas para cada cendrio sao
apresentadas no Anexo.

O preco de terreno, por sua vez, usualmente é funcdo da viabilidade do empreendimento,
naquilo que é conhecido como método involutivo de avaliacdo de terreno. Ou seja, a partir
de uma estimativa de Valor Geral de Vendas (VGV), o empreendedor subtrai os custos, sua
margem e o restante é o que se pode pagar pelo terreno. Esse método, entretanto, ndo é
adequado para o presente estudo dado que se pretende estudar justamente a viabilidade
de empreendimentos a partir de uma série de inputs, entre os quais o preco do terreno. Se
viabilidade explica terreno e terreno explica viabilidade, cria-se uma endogeneidade no

modelo e seu resultado é indeterminado, permitindo-se, assim, alcancar qualquer rentabili-
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dade. Portanto, os precos de terreno associados aos precos de venda dos empreendimentos
imobilidrios devem ser obtidos a partir de fontes exdgenas. Este procedimento se explica,
ainda, pela perspectiva de valor inercial do bem: ainda que o valor do terreno seja residual,
supode-se que seu proprietario somente aceitard negocid-lo se receber proposta compativel
com sua expectativa prévia de valor.

Essas informacoes podem ser coletadas por meio de pesquisa priméria, como a ver-
ificacdo em classificados, ou por meio de bases secundérias. Em estudos com nimero
limitado de cendrios, o primeiro método parece adequado. Tem-se mais precisao nos precos
selecionados, mas a falta de padronizacao dos mesmos dificulta a comparacao entre os
cendrios, tornando o exercicio unicamente uma avaliacdo de estudos de caso. Esse prob-
lema remete ao conceito economico de ceteris paribus, que no latim significa “todo o mais é
constante”. A anélise do efeito de uma varidvel sobre outra é facilitada mantidas inalteradas
todas as demais. Quando muitas varidveis de entrada (tipologias, padroes construtivos,
precos de venda e de terreno) oscilam concomitantemente, torna-se dificil avaliar qual esta
impactando a varidvel dependente, como a rentabilidade do empreendimento, por exemplo.

Assim, em estudos com niimero mais elevado de cendrios e que primam pela compa-
rabilidade entre eles, as bases secunddrias sdo uma alternativa mais adequada. A grande
quantidade de observacoes permite a construcao de tabelas relacionando as varidveis de
entrada e, portanto, a possibilidade de escolha de valores padronizados para os inputs
(tipologias, padrdes construtivos, preco).

Neste trabalho, a tabela de correspondéncia entre o preco de venda do imével e o preco
do terreno foi formulada a partir do cruzamento da Planta Genérica de Valores do ITBI
(Prefeitura de Belo Horizonte), da base de lancamentos de imé6vel (IPEAD-MG), e também
do coeficiente de aproveitamento basico da lei atual. Essa relacao é expressa pela seguinte

equacao:

Pr=pxP)' xCA)*

Ou seja, o preco do metro quadrado do terreno (Pr) é uma fracao (f) do preco do metro
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quadrado de venda do imével (Py) e do coeficiente basico atual (CAp). Essa fracdo nao é
fixa podendo subir conforme cresce o preco de venda e o coeficiente (y > 1). Dessa forma,
o modelo captura os dois principais elementos de determinacao de preco de terreno: a
qualidade de sua localizacao (preco de venda do imével) e aquilo que pode ser produzido
nele (coeficiente de aproveitamento). Por meio de uma regressao pelo método dos minimos
quadrados com 570 lancamentos imobilidrios (IPEAD-MG) e seus respectivos precos de
terreno e coeficiente de aproveitamento bésico (Prefeitura de Belo Horizonte), extraiu-se
os coeficientes da equacdo (f =0,05; y; = 1,15; Y2 = 1,21). Essa regra foi aplicada a precos
de venda previamente selecionados e as categorias urbanas propostas, considerando o

coeficiente de aproveitamento que expressa o valor atual dos terrenos (da Lei de Uso e

Ocupacao do Solo):

Padrio Preco Venda OM-3/0M-3Q  OP1/0P1C1 | OP2/0P2CI op-3 | R
nl;jm‘] CA=133 A =138 Ch=142 Ca=270 Ca=1,38
3.200 762 797 825 | 1744 | 797

Baixo 4.000 284 1023 1066 23176 1029
4.800 1214 1269 1214 2868 1269
2.600 1449 1515 1269 2414 1915

rMeédio 6.400 1689 767 1829 33912 1767
7.200 1934 2023 2084 1570 )23
8.000 2183 2283 2364 2lsd 2283

Alto 8800 2436 754 7638 5756 548
9600 2691 2818 2915 b3kl 18le

Figura 6.22: Valor de terreno (R$/m?)

Fonte: GCEC/SMAPU.

Como pode-se observar, os precos de terreno (R$/m?) sdo crescentes por preco de venda
das unidades (R$/m?) e por coeficiente de aproveitamento. Mas, além disso, a propor¢ao
do preco de terreno (R$/m?) sobre o preco de venda do imével (R$/m?) também crescente
em relacao as duas varidveis explicativas. Isso significa que regides mais valorizadas e com
maior capacidade produtiva dos terrenos pagam uma proporc¢ao maior entre o preco de

terreno e o preco de venda.



6.5. Viabilidade econémico-financeira dos empreendimentos 143

6.5.1. Formula de Outorga

A elaboracdo da férmula de outorga € etapa fundamental do processo de anélise de viabili-
dade econdmico-financeira dos empreendimentos. Foram testadas algumas férmulas para
o cdlculo da outorga:

1. Formula proposta no novo Plano Diretor
O0ODC=CAprxTxVxF

Onde:

OODC é a Outorga Onerosa do Direito de Construir;

CAyy € o Coeficiente de Aproveitamento Oneroso;

T é o tamanho do terreno;

V é o valor do m2 do terreno (ITBI);

F é o Fator Urbanistico.

Esta formula é a mesma prevista na Lei 9.959/2010 - a tltima alteracdo da Lei de Uso e
Ocupacao do Solo de Belo Horizonte.

No estudo foram considerados os fatores urbanisticos: Fator de Interesse Social (padrao
baixo), Fator Centralidade e Fator Area Central (OP-3). Estes fatores modificam o valor
original da OODC para estimular a producdo imobilidria de Interesse Social e em regides de
centralidade.

2. Incluindo coeficientes especificos para cada categoria

Outra alternativa de féormula de cédlculo da OODC avaliada procura incorporar, em uma
mesma férmula, os fatores mencionados na férmula original, trazendo indices de desconto

para cada categoria de zoneamento.
OODC=;ixCAprxTxV xF

Onde B; é coeficiente de correcao para cada categoria; razao entre o preco do terreno

virtual e do terreno real (método economeétrico).
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Categoria B

OM-3 0,75
OM-3 CI 0,86
OP-1 0,60
OP-1CI 0,71
OP-2 0,61
OP-2 CI 0,62
OP-3 0,15
CR 0,65

A partir da disponibilidade a pagar dos empreendimentos, procurou-se determinar o
valor maximo da OODC nos estudos de viabilidade, de forma a manter a margem liquida

em 20% (valor de referéncia).

6.6. Avaliacao do comportamento da OODC e dos indicadores

financeiros
Nesta etapa sao analisadas variagoes dos dados mais relevantes, como custo da OODC, VGV,
preco do terreno, tipologia construtiva, Taxa Interna de Retorno (TIR) e Lucro Liquido.

A figura a seguir mostra a variacao do valor do VGV e do indicador OODC/VGV de acordo
com a varia¢do do preco do terreno para duas tipologias de projeto.

Para a tipologia TB-R01 (Padrao Baixo, mais apartamentos menores), para um preco de
terreno em R$ 750/m2 o VGV do empreendimento é de cerca R$ 23 milhdes e a OODC com
um peso de aproximadamente 3% sobre o VGV. Ja para um preco de terreno em R$ 1.670/m?
(e preco de venda da UH também superior) o VGV corresponde a cerca R$ 33 milhdes e a
OODC com um peso de aproximadamente 6,5% sobre o VGV.

Para a tipologia TB-R02 (Padrao Baixo, menos apartamentos maiores), para um preco
de terreno em R$ 750/m2 o VGV do empreendimento é de cerca R$ 33 milhdes e a OODC
com um peso de aproximadamente 3,3% sobre o VGV. Ja para um preco de terreno em R$
1.670/m2 (e preco de venda da UH também superior) o VGV corresponde a cerca R$ 49

milhdes e a OODC com um peso de aproximadamente 5% sobre o VGV
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* Foram ulilizados os cendnios com tamanho de temeno de 2 380 m*

Figura 6.23: Variagdo da OODC (%) e do VGV (milhdes de R$) dada a variacdo no preco do terreno (R$/m?)

Fonte: GCEC/SMAPU.

Ja a figura a seguir mostra a variagdo do Lucro Liquido e da Taxa Interna de Retorno (TIR)
dada a variacado do preco do terreno para as mesmas duas tipologias de projeto analisadas
anteriormente.

Para a tipologia TB-R01 (Padrao Baixo, mais apartamentos menores), para um preco de
terreno em R$ 750/m?2 o Lucro Liquido do empreendimento € de cerca 29% com uma TIR
de 16%. J& para um preco de terreno em R$ 1.670/m? (e preco de venda da UH também
superior) o Lucro Liquido do empreendimento é de pouco mais de 32,5% com uma TIR de
12,5%.

Para a tipologia TB-R02 (Padrao Baixo, mais apartamentos menores), para um preco de
terreno em R$ 750/m? o Lucro Liquido do empreendimento é de cerca 28,5% com uma TIR
de 17%. J& para um preco de terreno em R$ 1.670/m? (e preco de venda da UH também

superior) o Lucro Liquido do empreendimento é de cerca 37% com uma TIR de 15,2%.
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* Foram ulilizados os cendrios com tmumho de leareno de 2 880 m®
Figura 6.24: Variag¢do da TIR (%) e do lucro liquido (%) dada a variacao no preco do terreno (R$/m?)

Fonte: GCEC/SMAPU.

Os dados apresentados na figura abaixo representam a dispersao do VGV e do indi-
cador OODC/VGYV para cendrios diversos com tipologias de padrao baixo, médio e misto; e
tamanhos de terreno de 1.440mz2, 2.880m2 e 6.480m?2.

Nota-se certa correlacdo positiva entre os dados, ou seja, quanto maior o VGV do em-

preendimento, maior o peso da OODC sobre o VGV.
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Figura 6.25: Valor da OODC (R$) e OODC/VGV (%) dado o VGV (R$) nos diferentes cenérios

Fonte: GCEC/SMAPU.

6.7. Conclusao

Para os Estudos de Viabilidade Econémico-Financeira (EVEF) aqui apresentados, foram
simuladas 84 situacoes tipicas produzidas a partir da variagdao dos principais parametros da
producdo imobilidria na cidade de Belo Horizonte. A interpolagdo destes resultados permite
que se avalie o panorama de viabilidade de incontavel nimero de situacoes especificas
possiveis.

Deste estudo conclui-se que as melhoras ou pioras nas viabilidades de novos empreendi-
mentos imobilidrios induzidas pelo Novo Plano seriam aquelas normais de qualquer alter-
acao de lei. Como é comum com todo novo plano, a alteracao de potenciais construtivos
(e, neste caso, a colocacao em pratica da OODC) nao terd impactos homogéneos na cidade
inteira. As dreas em que o planejamento urbano entende que hd necessidade de desestimulo
para o adensamento tendem, desta forma, a ter Taxas Internas de Retorno (TIR) inferiores.
As areas preferenciais para adensamento tendem a TIR maiores.

Sao estimuladas as construcoes em dareas com grande capacidade de suporte e deses-

timulados os novos empreendimentos em 4reas ja saturadas. Também sdo estimuladas
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construcdes de uso misto, producao de dreas de fruicao publica e, onde possivel, a jun¢ado de
terrenos. Este estudo indica que permanece assegurada a viabilidade de empreendimentos
que adotem estas boas praticas, total ou parcialmente, em todos os cendrios simulados. Esta
viabilidade é indicada por margens de lucro liquido significativamente positivas, superiores
a20%.

Conclui-se que a manutencao média, com aumentos pontuais na viabilidade dos em-
preendimentos imobilidrios, é possivel mesmo com a entrada em vigor da cobranca de
Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) na utiliza¢cdo de Coeficientes de Aproveita-
mento (CA) superiores a 1,0. Isto se explica por dois fatores: em primeiro lugar, a o PD preveé
a concessao de diversos descontos no valor da OODC a partir de boas praticas projetuais.
Em segundo lugar, os aumentos significativos de CA méximo na maior parte da cidade
significam que serd possivel produzir maior niimero de unidades sobre terrenos com boa
capacidade de suporte.

Desta forma, conclui-se que o valor a ser pago pela OODC tende a ser, em média,
custeado integralmente pelas novas unidades produzidas pelo CA maior.

Nestes termos, a colocacao em pratica da cobranca de OODC tende a produzir menos
impacto na viabilidade de novas construcoes do que a alteracdo de lei de 2010, que resultou
em aumento médio de 11% no custo de terreno por cada metro quadrado produzido, conse-
quéncia da mera redu¢dao média do CA bdsico (ja descontadas as flutuacdes de mercado
decorrentes da expansao econdmica). Este baixo impacto de viabilidade econémica vem
acompanhado do estimulo de préticas projetuais que visam aumentar a mistura de usos
urbanos e as praticas de producao de dreas qualificadas concomitantemente a producao de

novas unidades habitacionais.



Consideracoes Finais

Para a simulacao da viabilidade econémica de empreendimentos imobilidrios dentro do
Novo Plano Diretor nao basta utilizar os parametros de viabilidade extraidos de praticas
consolidadas, porque com o Novo Plano ndo sao apenas os parametros como Coeficiente
de Aproveitamento, Taxa de Permeabilidade, etc. que sao alterados, mas a prépria logica
projetual. Além disso, as relacdes entre os parametros nem sempre sdo indefinidamente
lineares: o aumento de Coeficiente de Aproveitamento, por exemplo, pode esbarrar em
limites definidos pelos afastamentos minimos laterais. Critérios diferentes para o computo
de area liquida, além de alterar a viabilidade de cada tipo de empreendimento, também
tendem a alterar a prépria forma de projetar dos arquitetos. Este tipo de simulagdo é
importante porque, em meio a grande complexidade de cada Novo Plano, é fundamental
que alegislacao verifique se os instrumentos adotados (e seus respectivos indices e férmulas)
estao, de fato, produzindo os resultados que a populacao, o legislador e o planejamento
urbano almejam. Como a producdo imobilidria na cidade é quase exclusivamente privada,
a manutencdo da viabilidade geral e de viabilidades especificas é condicao fundamental
para que a lei produza qualquer efeito na producao imobiliéria.

O estudo acima permitiu tracar um panorama de viabilidades a partir do Projeto de
Lei tal como ele se encontrava na época do estudo, em 2015. As simula¢des indicam que
as Taxas Internas de Retorno (TIR) e Lucros Liquidos (LL) asseguram a viabilidade em um

cendrio de aplicacdo dos novos instrumentos. Ha viabilidades superiores e inferiores a
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média, o que é natural com a entrada em vigor de um novo plano, mas a manutencao
da viabilidade média indica que a ado¢dao da Outorga Onerosa do Direito de Construir,
utilizada em concomitancia com os demais instrumentos, ndo prejudica a lucratividade de
novos empreendimentos, sendo custeada inteiramente por dois elementos inexistentes nos
cendrios de viabilidades de hoje: os descontos por boas praticas, por um lado, e a cota de
fracao de novas unidades permitidas por um CA maior, de outro.

E importante ressaltar que as conclusdes do estudo citado resultaram em ajustes no
substitutivo enviado posteriormente a Camara de Vereadores. O fator de desconto de drea
nao computavel, por exemplo, foi estudado na Secdo 6.4 em variacoes de 0,5 e 0,6. Este
indice indica quantos metros quadrados de drea comum, ndo computéavel, podem ser
construidos para cada metro quadrado de area liquida. O estudo indica que as limitacoes
de 0,5 e 0,6 resultam em diminuicdo de drea vendéavel em certos empreendimentos - ou seja,
cendrios em que o empreendedor gasta drea liquida (venddavel) para construir &rea comum
(ndo vendavel). Em funcao disto, o substitutivo mais recente ampliou este fator para 0,7, o
que resgata a viabilidade nestes cendrios.

Outro ponto refinado a partir deste estudo foi o denominador da férmula de cdlculo de
afastamentos minimos laterais. A proposta original previa que este denominador seria 4
para toda a cidade - o que significa que, a partir de certa altura, o aumento de 4 metros na
altura da edificacdo exige ampliacdo de 1 metro no afastamento minimo lateral. Esta regra
poderia inviabilizar empreendimentos em lotes menores e com CA alto. Desta forma, foram
criados denominadores de 6 e de 8, a depender do zoneamento.

Outra questao refere-se a férmula de célculo do valor da Outorga Onerosa proposta
como alternativa no item 6.5.1 que foi, posteriormente, contestada pelo Ministério Publico,
por considerar importante que se mantenha isonomia em sua aplicacdo a diferentes zonea-
mentos. De fato, a inclusdo de um fator de ajuste diferente para cada zoneamento insere
complexidade na prépria avaliacdo de viabilidade por parte de incorporadores e propri-
etdrios de terreno, o que iria na contramao da inten¢do do Novo PD de criar regras mais

simples e de facil compreensao e aplicacgio.
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Enfim, os estudos apresentados indicam convergéncias no sentido de estimular adensa-
mentos que otimizem os investimentos existentes em infraestrutura, aprimorem a mobili-
dade urbana e viabilizem novos investimentos da forma mais eficiente possivel. Conclui-se
que ha pontos da cidade com grande capacidade de adensamento, e cujo adensamento ben-
eficiaria a cidade inteira. Mas a mera concessao deste potencial adicional geraria 6nus que
ndo seriam imediatamente revertidos ao bem comum - ao passo em que geraria valorizacoes
locais que poderiam, inclusive, gerar estagnacoes especulativas. A Outorga Onerosa surge
como instrumento para reverter esta valorizacao ao interesse coletivo. Esta reversao so se
efetivard quando mantida a viabilidade de empreendimentos de alto potencial construtivo,

o que se demonstra assegurado pelos instrumentos propostos.
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Figura A.1: Tipologia Baixo Padrdo, Uso Misto, Centralidade Regional, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.2: Tipologia Baixo Padréo, Uso Misto, Centralidade Regional, terreno 2880m2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.3: Tipologia Baixo Padréo, Uso Misto, Ocupagdo Moderada-3 em Centralidade Intermedidria, terreno

720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.4: Tipologia Baixo Padréo, Uso Misto, Ocupacdo Moderada-3 em Centralidade Intermedidria, terreno

2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.5: Tipologia Baixo Padrdo, Uso Misto, Ocupacdo Preferencial-1 em Centralidade Intermedidria,

terreno 720m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.6: Tipologia Baixo Padrado, Uso Misto, Ocupacao Preferencial-1 em Centralidade Intermediaria,

terreno 2880m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.8: Tipologia Baixo Padrdo, Uso Misto, Ocupacdo Preferencial-2 em Centralidade Intermedidria,

terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.9: Tipologia Baixo Padrdo, Uso Misto, Ocupacdo Preferencial-3, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.10: Tipologia Baixo Padrao, Uso Misto, Ocupacao Preferencial3, terreno 2880m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.11: Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Centralidade Regional, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.12: Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Centralidade Regional, terreno 2880m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.13: Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupagdao Moderada-3, terreno 720m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.14: Tipologia Baixo Padréo, Uso Residencial, Ocupacdo Moderada-3, terreno 2880m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.15: Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Moderada-3 em Centralidade Intermedidria,

terreno 720m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.16: Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Moderada-3 em Centralidade Intermedidria,

terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.17: Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Preferencial-1, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.18: Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupagao Preferencial-1, terreno 2880m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.19: Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Preferencial-1 em Centralidade Intermediéria,

terreno 720m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.20: Tipologia Baixo Padrdo, Uso Residencial, Ocupacdo Preferencial-1 em Centralidade Intermediéria,

terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.21: Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Preferencial-2, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.22: Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupagao Preferencial-2, terreno 2880m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.23: Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupacao Preferencial-2 em Centralidade Intermediéria,

terreno 720m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.24: Tipologia Baixo Padréo, Uso Residencial, Ocupacdo Preferencial-2 em Centralidade Intermediéria,

terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.25: Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupacgdo Preferencial-3, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.



178

WEE 034G v f 2000 v % ] sianlssod sieuope seden

0o0‘o epez||3n ogu |aeindwos ogu easy
%ES 1343 ¥2 / 2000 VI %

[FEFDF os‘o 5D oe 3jusiapss dwod orl BsIE
%59 ondq w2 f 33w % DF BOE o0 05115] 08 3jualia)a) diuod 0By eauE

L8'TSEY |aagIndued ogu easy
£6'907'S anboisa ap ownsuo) w3
£9'1 (3000} 0s043u0 ¥ vs'L epinbj|eaie feyniq eary
L (>au) osesaug v 08'GET LT e1nag ealy

ZE'r {o3niq) jead ojuawelianosde ap 33UR124R00
Sl ddv
%05 |EIU0L4 DIUSLIBISE Y OU [SARSLIG,] BXE] £6'950°8 epinby) eary
81°0 03NILID W 18T 01133 0JuBLWEYaA0dE 3P S3US|34300

OA[INIISUOD |B|IUD04 _

[T eFea [ 0JUIBUDIITI5E BIIE 2IpAY
100y 0UBROISIP B 0USG0T CIUIWEUO|IEISE 3P (101 Ry PS9°'L 0U3G07 0IUAWEUD|IEISS 3P By
95'1 eagenld ealefaquajeainba easy [} 521331319 35233|3130}0wW esed sefen ap (2303 N
96°0 epinbj| easef|ediauud engeaud eary zLT (sana| sojnajan) wale.ed ap seBea 2p (2303 ‘N
£T soquawined 3p 2303 ‘N o SIE|IUSpISal 02U S3pEPIUN 3P 2307 'Y
wEL enl3aga ogliednao ap exe) it s|ejauap|sal sapepIUN 2P (2303 ‘N
it epez||n ejonp oveL [£309 BALEA LI RAIY

ouaLN By

Tou-a1

eiFojodiL

£d0

euodage)

Figura A.26: Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupagao Preferencial-3, terreno 2880m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.27: Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Preferencial-3, terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.28: Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Preferencial-2, terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.29: Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Preferencial-2 em Centralidade

Intermedidria, terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.30: Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Preferencial-1, terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.31: Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupagdo Preferencial-1 em Centralidade

Intermedidria, terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.32: Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupag¢do Moderada-3, terreno 2880m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.33: Tipologia Médio Padréo, Uso Residencial, Ocupagdo Moderada-3 em Centralidade Intermedidria,

terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.34: Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Centralidade Regional, terreno 2880m2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.35: Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Preferencial-3, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.36: Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Preferencial-2, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.37: Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacao Preferencial-2 em Centralidade

Intermediéria, terreno 720m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.38: Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacéo Preferencial-1, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.39: Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupagao Preferencial-1 em Centralidade

Intermedidria, terreno 720m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.40: Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Moderada-3, terreno 720m2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.41: Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupagdo Moderada-3 em Centralidade Intermedidria,

terreno 720m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.42: Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Centralidade Regional, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.43: Tipologia Médio Padréo, Uso Misto, Ocupacao Preferencial-3, terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.44: Tipologia Médio Padrao, Uso Misto, Ocupacéo Preferencial-2 em Centralidade Intermedidria,

terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.45: Tipologia Médio Padrao, Uso Misto, Ocupacdo Preferencial-1 em Centralidade Intermediéria,

terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.46: Tipologia Médio Padrao, Uso Misto, Ocupacao Preferencial-1 em Centralidade Intermedidria,

terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.47: Tipologia Médio Padrao, Uso Misto, Centralidade Regional, terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.48: Tipologia Médio Padrao, Uso Misto, Ocupagao Preferencial-3, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.49: Tipologia Médio Padrao, Uso Misto, Ocupacdo Preferencial-2 em Centralidade Intermediéria,

terreno 720m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.50: Tipologia Médio Padrao, Uso Misto, Ocupacao Preferencial-1 em Centralidade Intermedidria,

terreno 720m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.51: Tipologia Médio Padrao, Uso Misto, Ocupac¢ao Moderada-3 em Centralidade Intermedidria,

terreno 720m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.52: Tipologia Médio Padrao, Uso Misto, Centralidade Regional, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.53: Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupacao Preferencial-3, terreno 2880m2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.54: Tipologia Alto Padréo, Uso Residencial, Ocupacao Preferencial-2, terreno 2880m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.55: Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Preferencial-2 em Centralidade Intermedidria,

terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.56: Tipologia Alto Padrdo, Uso Residencial, Ocupacdo Preferencial-1, terreno 2880m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.57: Tipologia Alto Padréo, Uso Residencial, Ocupacdo Preferencial-1 em Centralidade Intermedidria,

terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.58: Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Moderada-3, terreno 2880m2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.59: Tipologia Alto Padrdo, Uso Residencial, Ocupacdo Moderada-3 em Centralidade Intermedidria,

terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.60: Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Centralidade Regional, terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.61: Tipologia Alto Padrdo, Uso Residencial, Ocupacao Preferencial-3, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.62: Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Preferencial-2, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.63: Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Preferencial-2 em Centralidade Intermedidria,

terreno 720m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.64: Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupacao Preferencial-1, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.65: Tipologia Alto Padréo, Uso Residencial, Ocupacéo Preferencial-1 em Centralidade Intermedidria,

terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.66: Tipologia Alto Padrdo, Uso Residencial, Ocupagao Moderada-3, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.67: Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupacdo Moderada-3 em Centralidade Intermedidria,

terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.68: Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Centralidade Regional, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.69: Tipologia Alto Padrao, Uso Misto, Ocupacao Preferencial-3, terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.70: Tipologia Alto Padrao, Uso Misto, Ocupacao Preferencial-2 em Centralidade Intermedidria,

terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.



223

HAT ondq v f 2000 v % o sians5od sieuoipe seden |y

0o'n EpEZ(|[3N 0BU |3AEINdLLIOD 0gU By
%9y 1343 v / 2000 v %

28EsTE 05D 5'poe 31uslas dwos ogu esie
%95 oniq v f 1843y % 06'650°T DE'D D313 08 3]Us)E)E) dWod oBU BRI

TL'EIS'S |3aEINdWod oRU BaY
9 LT0L @nboisa ap ownsuoy vl
F4N § (2000) osca=ug w2 08’1 epinby| ease feynigeary
oo'o (2a4) osouaug v SETIFIL BN Ay

1 {o1nuq) |2a) ojuswWwel | snosde 3p 31031314300
ST d4v
HODT |EIU0I DIUSUIELSEY OU [3AESILIS ] BXE] £9°L069 epinby| gany
820 03INIRID ¥ or'z OAIIR42 OJUWEY | anolde 3P 23U124200

CARNASUOD |EIUSI0d

51 EFen [ OJUBLIEUDIIEISS EAIE BIpa]
a950'E OUBHOISIP 3 043003 DJUSUELO|IRISE 3P (230] B3y 950°E 03403 0JUSUELO|IEISE Bp Ry
a9'1 enpenld eaue faguaennba ealy 0 S212]2121q 2 583.3|212030W esed sefen ap (2303 N
66D epinby| easg/jedisund engeaud eary T (s3n3| 50|n3)3n) waSeied ap selen 5p [£301 N
8T sojuaw|ned ap 2303 N ST S[B|IURPISA 0L SIPSPIUN 30 (2303 N
®IL BAl3)3 oglednio apexe) 58 SIEIIUSPISA) SIPRPIUN 30 (2303 N
rE epez||n oy 0589 [e303 eAREALd RaIY

ousLa ey

TOWYL

EBojodiy

12 1-d0

euodaE)

Figura A.71: Tipologia Alto Padrao, Uso Misto, Ocupagao Preferencial-1 em Centralidade Intermedidria,

terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.72: Tipologia Alto Padrao, Uso Misto, Ocupacao Moderada-3 em Centralidade Intermedidria, terreno

2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.73: Tipologia Alto Padrao, Uso Misto, Centralidade Regional, terreno 2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.74: Tipologia Alto Padrao, Uso Misto, Ocupagdo Preferencial-3, terreno 720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.75: Tipologia Alto Padrdo, Uso Misto, Ocupacdo Preferencial-2 em Centralidade Intermediéria,

terreno 720m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.76: Tipologia Alto Padrdo, Uso Misto, Ocupagao Preferencial-1 em Centralidade Intermedidria,

terreno 720m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.77: Tipologia Alto Padrao, Uso Misto, Ocupacao Moderada-3 em Centralidade Intermedidria, terreno

720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.79: Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Tipo 02 (UH maior), Ocupagao Preferencial-3, terreno

2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.80: Tipologia Alto Padrdo, Uso Residencial, Tipo 02 (UH maior), Ocupagdo Moderada-3, terreno

2880m?2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.81: Tipologia Alto Padréo, Uso Residencial, Tipo 02 (UH maior), Ocupagao Preferencial-3, terreno

1440m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.82: Tipologia Alto Padrdo, Uso Residencial, Tipo 02 (UH maior), Ocupagdo Moderada-3, terreno

1440m?

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.83: Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Tipo 02 (UH maior), Ocupagao Preferencial-3, terreno

720m2

Fonte: GCEC/SMAPU.
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Figura A.84: Tipologia Alto Padréo, Uso Residencial, Tipo 02 (UH maior), Ocupagdo Moderada-3, terreno

720m?

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 85: EVEF TBM01-CR-2880

Tipologia Baixo Padréo, Uso Misto, Centralidade Regional, terreno 2.880m?

Indicadores Financeiros

Receitas (VGV] 29.006.880,00 100,0%
Despesas 23.848.958,01 82.2%
Terreno 2.063.520,00 10,2%
Dutros custos de terreno 222.264,00 0,8%
Outorga onarosa 300.859,02 1,0%
Outros custos de incorporacio 796.752 46 2,7%
Despesas Comerciais 2.175.516,00 7.5%
Custo de obra 14.377.608 31 49,2%
Administrativo 1.160.275 20 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 7.110.085,02 24,5%
Impostos 1.952.163,02 6, 7%
Margem liguida 5.157.921,99 17.8%
| Exposigo financeira max | g 15,352,732,11 | |
|\‘dur presente liguido | 722.374,64 | |
| Taxainterna de retorno | | 15,8% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 86: EVEF TBM01-CR-720
Tipologia Baixo Padréo, Uso Misto, Centralidade Regional, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

- Demonstrativo contdbil

Receitas (WGV) 6.594.260,00 100,0%

Despesas 5.388.408,87 £1,7%

Terreno 740.580,00 11.2%

Cutros custos de terreno 55.568,00 0.8%

Dutorga anarosa 41,8952 33 0,5%

Outros custos de incorporacio 163.291 93 2.5%

Despesas Comerciais 494.577.,00 7.5%

Custo de obhra 3. 184 567,79 48,3%

Adrministrativo 263,774 .40 4,0%

Margem bruta (EBITDA) 1.649.750,55 25,0%

Impostos 443 800,43 67%

| Margem liguida 1.205.950,13 18,3%

Indicadores financeiros

| Exposicio financeira max | - 3.304.985,29 | |
|\‘dor presente liguido | 341,985,594 | |
| Taxainterna de retorno | | 20,5% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 87: EVEF TBM01-OP3-2880

Tipologia Baixo Padréo, Uso Misto, Ocupagao Preferencial-3, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrative contabil

Receitas (WGV) 32.233.600,00 100,0%
Despesas 30.136.1159,04 93,5%
Terreno 6.698.880,00 20,8%
Outros custos de terrenc £02.418,00 1.6%
Outorga onerosa 256.285.37 0.8%
Outros custos de incorporagio 1.142.926 89 3.5%
Despesas Comerciais 4.417.520,00 7.5%
Custo de obhra 15,659,425 50 48 6%
Adrministrativo 1.289.244,00 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 4.266.802,24 13.2%
Impostos 2.169.321,28 8, 7%
Margem liquida 2.097.480,96 6,5%
Indicadores financeiros
| Exposicio financeira max | - 20.664.663,46 |
|\‘dor presente liguido | 2.418.792,04 |
| Taxa interna de retorno | | 4,9%

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 88: EVEF TBM01-OP3-720

Tipologia Baixo Padréo, Uso Misto, Ocupagao Preferencial-3, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

: Demanstrativo contabil

Receitas [VGV) 7.740.260,00 100,0%
Despesas 7.154.760,52 82,4%
Terreno 1.674.720,00 21,6%
Outros custos de terrena 125.604,00 1,6%
Outorga onerosa 61.326,15 0,8%
DOutros custos de incorporagaa 231,594,728 3,0%
Despesas Comerciais LB0.527,00 7.5%
Custode obra 3.650. 448,46 A7,2%
Administrativa 308.,614,40 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 1.106.525,71 14,3%
Impostos 520.926,23 6, 7%
| Margem liquida 585.599,48 7.6%
: Indicadores financeiros

| Exposicdo financeira max | - 4.708.854,63 | |
|‘|.I'dor presente liquido | 340.761,06 | |
| Taxainterna de retorno | | 1.2% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 89: EVEF TBM01-OP2CI-2880

Tipologia Baixo Padrédo, Uso Misto, Ocupagao Preferencial-2 em Centralidade

Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contébi

Receitas (VGV) 30.171.120,00 100,0%
Despesas 24,814.005,05 82,2%
Terreno 3.070.080,00 10,2%
Outros custos de terreno 230.256,00 0.8%
Dutorga onerosa 368.413 33 1.2%
Dutros custos de incorporacio B27.926,47 2,7%
Despesas Comerciais 2.262,834,00 7.5%
Custo de ohra 14, 817,134,108 49,1%
Administrative 1.206.844 80 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 7.387.631,32 24,5%
Impostos 2.020.516,38 6,7%
| Margem liquida 5.357.114,95 17,8%
: Indicadores financeiros

| Exposigo financeira max | . 15,977.692,15 | |
|\‘dor presente liguido | 740.362,26 | |
|1bmir|termderetm1w | | 15,ggg|

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 90: EVEF TBM01-OP2CI-720

Tipologia Baixo Padréo, Uso Misto, Ocupagao Preferencial-2 em Centralidade

Intermediaria, terreno 720m?2

Indicadores Financeiros

: Demonstrativa contabil

Receitas [VGV) 6.594.360,00 100,0%
Despesas 5.421.186,10 B2,2%
Terreno 767.520,00 11,6%
Outros custos de terreno 57.564,00 0,9%
Qutorga onerosa 44.909,51 0,7%
Outros custos de incorporagao 164.472,97 2.0%
Despesas Comerciais 494 577,00 7.5%
Custode abra 3.1B4.567,79 48,3%
Administrativo 263.774,40 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 1.616.974,33 24,5%
Impostos 443 800,43 6,7%
| Margem liguida 1.173.173,90 17.8%
: Indicadores financeiros

| Exposicdo financeira max | = 3.337.606,11 | |
| Valor presente liguido | 313.122,17 | |
| Taxainterna de retorno | | 19,8% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 91: EVEF TBM01-OP1CI-2880
Tipologia Baixo Padrédo, Uso Misto, Ocupagao Preferencial-1 em Centralidade

Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) 29.754.000,00 100,0%
Despasas 24.664.798,69 B2.9%
Terreno 2.963.520,00 10,0%
Outros custos de terrena 222 364,00 0,7%
Qutorga onerasa 381.034,19 1,3%
Outros custos de incorporagao B21.723.69 2,B%
Despesas Comerciais 2.231.550,00 7.5%
Custo de obra 14 B51.202,61 49,9%
Administrativo 1.190.160,00 4,0%
_Margem bruta (EBITDA} 7.091.645,51 23,8%
Impostos 2.002.444,20 6, 7%
Margem liguida 5.089.201,31 17,1%
Indicadores financeiros

Exposigao financeira max | - 15.944.137,04 | |
Valor presente liquido | 583.729.86 | |
Taxainterna de retorno | | 15,2% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 92: EVEF TBM01-OP1CI-720

Tipologia Baixo Padrédo, Uso Misto, Ocupagao Preferencial-1 em Centralidade

Intermediaria, terreno 720m?2

Indicadores Financeiros

Demanstrativo contdbil

Receitas [VGV) 6.594.260,00 100,0%
Despasas 5.407.606,20 £2,0%
Terreno 740.880,00 11.2%
Outros custos de terreno 55.566,00 0.8%
Outorga onerosa 49 643,50 0,8%
Cutros custos de incorporacao 163.787 .36 2.5%
Despesas Comerciais 494,577,000 7.5%
Custo de ohra 3.195.577,42 48,5%
Administrativo 263.774,40 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 1.630.554,23 24,7%
Impostos 443.800,43 6,7%
Margem liquida 1.186.753,80 18,0%
| Exposicio financeira max | - 3.323.507,83 | |
|‘h‘dur presente liguido | 326.545,78 | |
| Taxainterna de retorno | | 20,2% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 93: EVEF TBM01-OM3CI-2880

Tipologia Baixo Padrdao, Uso Misto, Ocupagdo Moderada-3 em Centralidade

Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demanstrativo contdbil

Receitas (VGV) 24.773.760,00 100,0%
Despesas 20.787.036,13 £83.9%
Terreno 2.833.920,00 11,4%
Outros custos de terrenc 212.544,00 0,9%
Outorga onarosa 172,200 84 0.7%
Outros custos de incorporagao 704,677 42 28%
Despesas Comerciais 1.858.032,00 7.5%
Custo de obra 13,347 428,43 49 8%
Administrativo e diversas 990.950,40 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 5.653.997,92 22,8%
Impostos 1.667.274,05 6, 7%
Margem liguida 3.986.723,87 161%
| Exposicio financeira max | & 13.523.684,76 | |
| Valor presente liguido | 269.850,05 | |
| Taxainterna de retorno | | 14,1% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 94: EVEF TBM01-OM3CI-720

Tipologia Baixo Padrdao, Uso Misto, Ocupagdo Moderada-3 em Centralidade

Intermediaria, terreno 720m?2

Indicadores Financeiros

Demaonstrativo contabil

Receitas VGV 6.318.240,00 100,0%
Despesas 5.190.952,00 £22%
Terreno 708.480,00 11,2%
Qutros custos de terreno 53.136,00 0.8%
Outorga onerosa 38.080,80 0,6%
Cutros custos de incorporacio 157.545 85 2.5%
Despesas Comerciais 473.868,00 7.5%
Custo de ohra 3.081.894 .20 48,8%
Administrativo 252.729,60 4,0%
| Margem bruta (EBITDA] 1.552.505,55 24,6%
Impostos 425.217,55 6,7%
Margem liguida 1,127.288,00 17.8%
| Exposicio financeira max | - 3.192.925,81 | |
| Valor presente liguido | 306.676,47 | |
| Taxainterna de retorno | | 20,0% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 95: EVEF TBR01-CR-2880

Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Centralidade Regional, terreno 2880m?2

Indicadores Financeiros

Demanstrativo contdbil

Receitas (WGV] 32.382.720,00 100,0%
Despesas 28.134.074,86 £6,9%
Terreno 2.963.520,00 9,2%
Outros custos de terrena 222.264,00 0,7%
Dutorga onarosa 1.094.650,20 3 4%
Outros custos de incorporagao 916.961,20 2.8%
Despesas Comerciais 2.428.704,00 7.5%
Custo de obra 17.033.209,61 52.6%
Administrative 1.295.208 80 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 6.428.002,20 19.,9%
Impostos 2.179.357 .06 6,7%
| Margem liguida 4.245.645,14 13.1%
Iﬂmdnres financeiros

| Exposicio financeira max | - 18.618.7558,01 |

| Valor presente liquido | - 358.030,33 |

| Taxainterna de retorno | | 11,4%

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 96: EVEF TBR01-CR-720

Tipologia Baixo Padréo, Uso Residencial, Centralidade Regional, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demanstrativo contabil

Receitas [VGV) 7.107 480,00 100,0%
Despesas 6.404.640,62 90,1%
Terreno 740.880,00 10, 4%
Outros custos de terreno 55.566,00 0,8%
Dutorga onarosa 188,298 77 2 6%
Outros custos de incorporagio 196.170,54 2.8%
Despesas Comerciais 533.061,00 7.5%
Custo de ohra 3.928.031,70 55.3%
Administrativo 284.299,20 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 1.181.172,79 16,6%
Impostos 478.333,40 6%
| Margem liquida 702.839,38 9.9%
Iﬂmdmu financeiros
| Exposico financeira max | - 4.129.046,50 | |
|'|ﬂior presente liguido | 93.245,80 | |
Taxainterna de retorno 10,8%

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 97: EVEF TBR01-OP3-2880

Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupagéao Preferencial-3, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demanstrativo contabil

Receitas (VGV) 33.808.320,00 100,0%
Despesas 33.761.242,48 99,9%
Terreno 6.698.880,00 19.8%
Outros custos de terreno 502.416,00 1.5%
Outorga onerosa 572.540,25 1, 7%
Dutros custos de incorporagio 1.271.356 .85 3.8%
Despesas Comerciais 2,535.624,00 7.5%
Custode obra 18.552.792 54 54,9%
Administrativo 1.252.232 .80 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 2.322.377,46 6,9%
Impostos 2.275.299 94 6,7%
| Margem liguida 47.077,52 0,1%
: Indicadores financeiros
|Etp-ndr;5uirmiram |- 23.765.533,62 |
|\‘durpre:enteifmidn |- 4.,124.428,14 |
| Taxainternade retorno | | 0,1%

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 98: EVEF TBR01-OP3-720
Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupagéao Preferencial-3, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) 8.442.400,00 100,0%
Despesas £.236.539,33 97,6%
Terreno 1.674,720,00 19,8%
Outros custos de terrena 125.604,00 1.5%
Outorga onerosa 150.566,05 1.8%
Outros custos de incorporacao 268.068,22 3.2%
Despesas Comerciais 633.180,00 7.5%
Custo de obra 4.476.531,54 53,0%
Administrativo 337.696,00 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 774.034,19 9,2%
Impostos S568.173,52 6,7%
| Margem liquida 205.860,67 2,4%
| Exposicio financeira max | - 5.539.284,58 | |
|‘h‘dor presente liguido | 689.308,72 | |
| Taxainterna de retorno | | 2,3% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 99: EVEF TBR01-OP2CI-2880
Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupacao Preferencial-2 em Centralidade
Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

 Demonstrativo contabil

Receitas (WGV) 30.663.360,00 100,0%
Despesas 27.867.530,72 90,9%
Terrena 3.070.080,00 10,0%
Qutros custos de terreno 230.256,00 0.8%
Outorga onerosa 1,194,890 49 3 0%
Cutros custos de incorporacio 919.433 95 3,0%
Despesas Comerciais 2.299.752.00 7.5%
Custo de obra 16.862.930,75 L55.0%
Administrativo 1.226.534.,40 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 4.£59.473,41 15,8%
Impostos 2.063.644,13 8,7%
| Margem ligquida 2.795.829,28 9,1%
Indicadores financeiros
|Eq:-udr;-ﬁuirﬂ'mimm | 18.832.644,38 | |
|1|qur presente liguido | 1.212.070,60 | |
| Taxainterna de retorno | | 7.7% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 100: EVEF TBR01-OP2CI-720
Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupacao Preferencial-2 em Centralidade
Intermediaria, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

: Demonstrativa contabil

Receitas (VGV) 7.107 480,00 100,0%
Despesas 6.447.732,68 90,7%
Terreno 767.520,00 10,8%
Outros custos de terreno 57.564,00 0,8%
Outorga onerasa 201.571,79 2.8%
DOutros custos de incorporagao 197.351,58 2.8%
Despesas Comerciais 533.061,00 7.5%
Custode obra 3.928.031,70 55,3%
Administrativo 284.299,20 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 1.138.080,73 16,0%
Impostos A478.333,40 6, 7%
| Margem liguida 659.747,32 9.3%
: Indicadores financeiros

| Exposigio financeira max | - 4.171.983,16 | |
|Udorpresentel[qtidu | 131.082,83 | |
| Taxainterna de retorno | | 10,1% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 101: EVEF TBR01-OP2-2880

Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupagéao Preferencial-2, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrative contabil

Receitas (WGV) 34,020.640,00 100,0%

Despesas 28.746.675,15 E7 4%

Terreno 3.070.080,00 9,0%

Outros custos de terrenc 230.255,00 0,7%

Dutorga onerosa 1.397.278.69 i1%

Outros custos de incorporagio 961.579,75 2.8%

Despesas Comerciais 4.552.298,00 7.5%

Custo de obra 17.883.695,04 52.68%

Administrative 1.361.225 60 4.0%

Margem bruta (EBITDA) 6.574.226,92 15.3%

Impostos 2,290,262 ,07 B8,7%

Margem liquida 4.283.964,85 12.6%
Indicadores financeiros
| Exposicio financeira max | - 19.747.812,86 | |
| Valor presente liguido | 5 535.182,61 | |
| Taxa interna de retorno | | 10,9% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 102: EVEF TBR01-OP2-720

Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupagéao Preferencial-2, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas [VGV) 8.442 400,00 100,0%

Despesas 7.393.424,36 B7 6%

Terreno 767.520,00 9,1%

Outros custos de terreno 57.564,00 0,7%

Outorga onerosa 330.137,00 3,9%

Outros custos de incorporagio 220.622,29 2.6%

Despesas Comerciais 633.180,00 7.5%

Custode obra 4 478.531,54 53,0%

Administrativo 337.696,00 4,0%

Margem bruta (EBITDA) 1.617.149,16 18,2%

Impostos 568.173,52 6, 7%

| Margem liquida 1.048.975,64 12.4%

Indicadores financeiros

| Exposigio financeira max | - 4.702.412,49 | |
| Valor presente liquido | 55,651,592 | |
| Taxa interna de retorno | | 13, 7% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 103: EVEF TBR01-OP1CI-2880
Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupagao Preferencial-1 em Centralidade
Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

: Demonstrativo contabil

Receitas [VGV) 24.687.000,00 100,0%
Despasas 22.365.433,26 80,6%
Terreno 2.963.520,00 12,0%
Outros custos de terreno 222 .264,00 0,9%
Outorga onerosa 509,649,775 2 4%
Outros custos de incorporagio 758.564,71 3 1%
Despesas Comerciais 1.851.525,00 7.5%
Custo de obra 13.320.994.70 54,0%
Administrativo 987.480,00 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 3.983.001,84 16,1%
Impostos 1.661.435,10 6,7%
| Margem liguida 2.321.566,74 9.4%
mm financeiros

| Exposigho financeira max | - 15.095.162,57 | |
|'|.‘dur presente liguido | 1.034.109,06 | |
| Texainterna de retorng | | 7.9% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 104: EVEF TBR01-OP1CI-720
Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupagao Preferencial-1 em Centralidade
Intermediaria, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

- Demonstrative contabil

Receitas (VGV) 6.444.360,00 100,0%
Despesas 5.B43.058,05 90,75
Terreno 740.880,00 11,5%
Outras custos de terrena 55.566,00 0,9%
Qutorga onerosa 130.378,05 2,7%
Outros custos de incorporagao 180.013,73 2.B%
Despesas Comerciais 483.327,00 7.5%
Custode obra 3.552.413,44 55.1%
Administrativo 257.774,40 4,0%
| Margem bruta (EBITDA} 1.035.007,38 16,1%
Impaostos 433.705,43 6, 7%
| Margem liguida 601.201,95 9.3%
Indicadores financeiros

| Exposic 3o financeira max | & 3.779.997,11 | |
|\Fdﬂr presente liguido |- 117.815,10 | |
| Taxainterna de retorno | | 10,1% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 105: EVEF TBR01-OP1-2880
Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupagéao Preferencial-1, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contsbil

Receitas (VGV]) 19.409.760,00 100,0%

Despesas 17.475.775,55 90,0%

Terrenc 2.963.520,00 15.3%

Cutros custos de terreno 423.264,00 1.1%

Outorga onerosa 284,407,092 1.5%

Outros custos de incorporagio 608.685,25 3 1%

Despesas Comerciais 1.455.732,00 7.5%

Custo de obra 9.858.409,13 50,8%

Administrativo 776.390.40 4,0%

Margem bruta (EBITDA) 3.240.261,30 16,7%

Impostos 1.306.276,85 6.7%

‘Margem liquida 1.933.984,45 10,0%

Indicadores financeiros

Exposico financeira max | - 11.772.889,59 | |
Valor presente liguido | - B06.806,17 | |
Taxainterna de retorno 81%

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 106: EVEF TBR01-OP1-720

Tipologia Baixo Padrao, Uso Residencial, Ocupagéao Preferencial-1, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (VGY) 5.185.440,00 100,0%

Despesas 4.730.111,13 91,2%

Terreno 740.880,00 14,3%

Qutros custos de terrena 55.566,00 1,1%

Cutorga onerasa §7.704,28 1,7%

Outros custos de incorporagao 145,547,223 2,B%

Despesas Comerciais 388.908,00 7,55

Custode obra 2.755.017,92 53,1%

Administrativo 207,417 .60 4,0%

| Margem bruta (EBITDA} 804.308,98 15,5%

Impostos 348 980,11 6, 7%

| Margem liguida 455.328,87 8,8%

Indicadores financeiros

| Exposicao financeira max | - 3.075.698,82 | |
|‘h‘dur presente liguido |- 13338596 | |
| Taxainternade retorno | | 81% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 107: EVEF TBR01-OM3CI-2880
Tipologia Baixo Padrédo, Uso Residencial, Ocupagdo Moderada-3 em Centralidade

Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) 18.869.760,00 100,0%
Despesas 18.006.722,78 95,4%
Terrena 2.833.920,00 15,04
Outros custos de terrenao 212.544,00 1,1%
Qutorga onerosa 790.790,63 1,59
Outros custos de incorporagao 632.548,45 3.4%
Despesas Comerciais 1.415.2332,00 7.5%
Custo de obra 10.596.962,45 56,2%
Administrativo 754.790,40 4,05
Margem bruta (EBITDA) 2.132.972,07 11,3%
Impostos 1.269.934,85 6, 7%
Margem liguida 863.037,22 4,6%
Indicadores financeiros

Exposigo financeira max | - 12.432.359,02 |

Valor presente liguido | B 1.534.617,43 |

Taxainterna de retorno

3,7%

Fonte: GCEC/SMAPU.




Anexo 108: EVEF TBR01-OM3CI-720

Tipologia Baixo Padrédo, Uso Residencial, Ocupagdo Moderada-3 em Centralidade

Intermediaria, terreno 720m?2

Indicadores Financeiros

| Demaonstrativo contabil

Receitas (VGV) 5.188.440,00 100,0%

Despesas 4.774.054,63 92,0%

Terreno 708.480,00 13,7%

Outros custos de terreno 53.136,00 1,05

Outorga onerosa 57.755,88 1,1%

Outros custos de incorporagao 148.B31,57 2.9%

Despesas Comerciais 389.133,00 7.5%

Custode obra 2.859.9098,57 55,1%

Administrativo 207.537,60 4,0%

| Margem bruta (EBITDA) 763.567,38 14,7%

Impaostos 349.182,01 6,7%

| Margem liguida 414.385,37 B8,0%

Indicadores financeiros

| Exposigo financeira max | - 3.112.548,99 | |
| Valor presente liquido | - 157.058,87 | |
| Taxainterna de retorno | BS5% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 109: EVEF TBR01-OM3-2880
Tipologia Baixo Padréo, Uso Residencial, Ocupagdo Moderada-3, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

'Demonstrative cantabil

Receitas (VGV) 14.152.320,00 100,0%
Despesas 13.674.732,40 96,6%
Terrena 2.833,920,00 20,0%
Dutras custos de terrena 212.544,00 1,5%
Outorga onerosa : 0,0%
DOutros custos de incorporagio 500.637,11 3,5%
Despesas Comerciais 1.061.424,00 7.5%
Custode obra 7.547.663,35 53,3%
Administrativo 566,092,580 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 1.430.038,74 10,1%
Impaostos 952.451,14 6, 7%
| Margem liguida 477.587,60 3.4%
Indicadores financeiros

| Exposigio financeira max | - §.500.080,21 |

|"|I'dﬂr presente liguido |- 1.359.245,00 |

| Taxainterna de retorno | | 2,6%

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 110: EVEF TBR01-OM3-720
Tipologia Baixo Padréo, Uso Residencial, Ocupagdo Moderada-3, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) 3.538.080,00 100,0%
Despesas 3.357.873,76 94,9%
Terreno 708.480,00 20,0%
Outros custos de terreno 53.136,00 1,5%
Outorga onerosa = 0,0%
Outros custos de incorporagao 105.067,22 3,0%
Nezpesas Comerciais 265.356,00 7.5%
Custode obra 1.B46.198,55 52,2%
Administrativo 141.523,20 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 418.3159,03 11,8%
Impostos 238.112,78 6, 7%
Margem liquida 180.206,24 51%
Indicadares financeiros

Exposicdo financeira max | - 2.230.1458,39 | |
Valor presente liquido | - 211.115,25 | |
Taxainterna de retorno | | 5,0% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 111: EVEF TMMO01-CR-2880

Tipologia Médio Padrao, Uso Misto, Centralidade Regional, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

: Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) £86.917.632,00 100,0%
Despesas 59.074.343,50 68,0%
Terrena 5.088.960,00 5,9%
Outros custos de terreno 3B1.672,00 0,4%
Outorga onerosa 4.030.456,32 4,6%
Outros custos de incorporagao 2.659. 509,83 3,1%
Dezpesas Comerciais 6.518.822,40 7.5%
Custode aobra 31.06B8.661,03 35,7%
Administrativo 3.476.705,28 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 33.692.845,13 38,8%
Impostos 5.B49. 556,63 6, 7%
| Margem liguida 27.843.288,50 32,0%
Indicadores financeiras

| Exposigdo financeira max | - 34.024.817.99 | |
|"|I'dr.1r presente liguido | 11.425529,51 | |
| Taxainterna de retorno | | 29,7% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 112: EVEF TMMO01-CR-720
Tipologia Médio Padrao, Uso Misto, Centralidade Regional, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

'Demanstrativo contabil

Receitas (VGV) 16.057.344,00 100,0%

Despesas 11.468.371,45 71.4%

Terreno 1.272.240,00 7,0%

Outros custos de terrenao 95.418,00 0,6%

Cutorga onerosa 786.795,62 4,9%

Outros custos de incorporagao 309.151,45 1,9%

Despesas Comerciais 1.204.3040,80 7.5%

Custo de obra 6.077.512,56 37 8%

Administrativo 642 293,76 4,0%

| Margem bruta (EBITDA) 5.669.631,80 35,3%

Impostos 1.080.659,25 6, 7%

| Margem liquida 4.588.972,55 28,6%

Indicadores financeiros

| Exposigio financeira max | - 6.499.548,32 | |
| Valor presente liguido | 2.086.145,35 | |
| Taxainterna de retorno | | 32.5% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 113: EVEF TMMO01-OP3-2880

Tipologia Médio Padrao, Uso Misto, Ocupacao Preferencial-3, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) 86.883.840,00 100,0%
Despesas 66.710.914,08 76,8%
Terreno 11.496.960,00 13,2%
DOutros custos de terreno B62.272,00 1,0%
OUtorga onerosa 2.276.398,08 2,6%
Outras custos de incorporagao 5.294 419,76 6,1%
Despesas Comerciais 6.516.288,00 7,.5%
Custode obra 30.941.940,21 35,6%
Administrativo 3.475.353,60 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 26.020.208,35 29,9%
Impostos 5.B47 282,43 6, 7%
Margem liguida 20.172.925,92 23,2%
Indicadores financeiros

Exposigdo financeira max | - 41.600.426,26 |

Valor presente liguido | 4.666.524,15 |

Taxainterna de retorno | | 18,7%

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 114: EVEF TMMO01-OP3-720

Tipologia Médio Padrao, Uso Misto, Ocupacgao Preferencial-3, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demanstrativo contabil

Receitas [VGV) 21.440.896,00 100,0%
Despesas 16.777.782 67 78,3%
Terrena 2.874.240,00 13,4%
Dutros custos de terreno 215.56R,00 1,0%
Dutorgﬂ ONerosa 620.835,84 2.9%
Outros custos de incorporagaao 1.216.592,14 6,1%
Despesas Comerciais 1.608.067,20 7.5%
Custode obra 7.B41 B71,35 36,6%
Administrativa B57.635,84 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 6.106.085,64 28,5%
Impostos 1.442.972,30 6, 7%
| Margem liquida 4.663.113,33 21, 7%
Indicadores financeiras

|ﬁm¢ﬂ;§oim&lmm |- 10.148.766,26 |

| Valor presente liguido | 1.461.107,21 |

| Taxainterna de retorno | | 21,8%

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 115: EVEF TMMO01-OP2CI-2880

Tipologia Médio Padrdao, Uso Misto, Ocupacao Preferencial-2 em Centralidade

Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

: Demonstrativa contabil

Receitas (VGV) 79.473.408,00 100,0%
Despesas 54.429.474,96 68,5%
Terreno 5.267.520,00 6,6%
Dutros custos de terrena 395.064,00 0,5%
COutorga onerosa 3.736.146,59 4, 7%
Dutros custos de incorporagao 2.371.221,B1 3,0%
Despesas Comerciais 5.960.505,60 7.5%
Custode obra 2B.171.520,28 35,4%
Administrativo 3.178.936,32 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 30.292.493.40 38,2%
Impaostos 5.348.560,36 6, 7%
| Margem liguida 25.043.933,04 31,5%
: Indicadores financeiros

| Exposigio financeira max | - 31.534.508,61 | |
| Valor presente liguido | 10.049.230,58 | |
| Taxainterna de retorno | | 28,8% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 116: EVEF TMM01-OP2CI-720
Tipologia Médio Padrdao, Uso Misto, Ocupacao Preferencial-2 em Centralidade

Intermediaria, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas [VGV) 12,444 288,00 100,0%
Despesas B.B23.651,42 70,9%
Terreno 1.316.880,00 10,6%
Outros custos de terrena 98.766,00 0,B%
Outorga onerosa 408.536,41 3,3%
Qutros custos de incorporagao 244 106,47 2,0%
Despesas Comerciais 933.321,60 7,55
Custo de abra 4.486.768,83 36,1%
Administrativo 497 771,52 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 4.458.137,17 35,8%
Impostos B37.500,58 6, 7%
Margem liquida 3.620.636,58 28,1%
Indicadores financeiros

Exposicao financeira max | = 4.984.607,43 | |
Valor presente liguido | 1.642.711,69 | |
Taxainterna de retorno | | 323% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 117: EVEF TMMO01-OP1CI-2880

Tipologia Médio Padrdao, Uso Misto, Ocupacao Preferencial-1 em Centralidade

Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas [VGV) 57.892.192.00 100,0%
Despesas 40.030.471,58 69,0%
Terreno L5.08B.960,00 B.B%
Dutros custos de terrenao 3B1.672,00 0,7%
Outorga onerosa 2.210.803,25 3,8%
Outros custos de incorporagaao 1.210.792,51 2.1%
Dezpesas Comerciais 4,349 414,440 7,5%
Custode obra 20.566.267,21 35,5%
Administrativo 1.319.687,68 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 21.864.594,94 37,7%
Impostos 3,902 B74,52 6, 7%
| Margem liquida 17.961.720,42 31,0%
Indicadores financeiros
|ﬁmﬂﬁiﬂﬂ financeira max |- 23.309.770,31 |
| Valor presente liquido | 7.052.9859,91 |
| Taxainternade retorno | | 28,0%

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 118: EVEF TMM01-OP1CI-720
Tipologia Médio Padrdao, Uso Misto, Ocupacao Preferencial-1 em Centralidade
Intermediaria, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) 12.444 288,00 100,0%
Despesas £.759.340,92 70,4%
Terreno 1.272.240,00 10,2%
Outros custos de terrena 95.418,00 0,8%
Outorga onerosa 394.687,72 3,2%
Outras custos de incorporagao 241.632.67 1,9%
Despesas Comerciais 933.321,60 7.5%
Custode obra 4 486.768,83 36,1%
Administrativo 497 771,52 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 4.522.447 66 36,3%
Impostos 837.500,58 6, 7%
| Margem liguida 3.684.947,08 29,6%
Indicadores financeiros

| Exposicio financeira max | - 4.920.622,44 |

|"|.Fdﬂr presente liguido | 1.699.219,20 |

| Taxainterna de retorno | | 33.2%

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 119: EVEF TMMO01-OM3CI-2880
Tipologia Médio Padréo, Uso Misto, Ocupagdo Moderada-3 em Centralidade

Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadares Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) 47.118.720,00 100,0%
Despesas 32.807.767,34 69,6%
Terreno 4. 864.320,00 10,3%
Outros custos de terrena 364 824,00 0,8%
Outorga onerosa 1.361.320,490 2,00
Outros custos de incorporagao 1.027.259,40 2,2%
Despesas Comerciais 3.533.904,00 7.5%
Custo de obra 16.600.300,80 35,2%
Administrativo 1.884.748,80 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 17.482.042,51 37.1%
Impostos 3.171.089,86 6, 7%
Margem liguida 14.310.952,66 30,4%
Indicadores financeiros

Exposigao financeira max | - 19.221.963,52 | |
Valor presente liquido | 5.462.171,73 | |
Taxainterna de retorno | | 27.1% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 120: EVEF TMMO01-OM3CI-720
Tipologia Médio Padréo, Uso Misto, Ocupagdo Moderada-3 em Centralidade
Intermediaria, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demanstrativo cantabil

Receitas (VGV) 11.483.264,00 100,0%
Despesas E.055.749,85 70,2%
Terreno 1.216.080,00 10,6%
Dutros custos de terrena 91.206,00 0,8%
Qutorga onerosa 307.647,97 2,7%
Dutros custos de incorporagao 223.283,05 1,9%
Despesas Comerciais Bal.244,B0 7.5%
Custode obra 4.124.133,B0 35,9%
Administrativo 459.330,56 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 4.200.337,82 36,6%
Impaostos F72.B23,67 6, 7%
| Margem liguida 3.427.514,15 29,8%
: Indicadores financeiros

| Exposigio financeira max | - 4.514.331,95 |

| Valor presente liguido | 1.589.160,07 |

| Taxainterna de retorno | | 33,4%

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 121: EVEF TMR01-CR-2880

Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Centralidade Regional, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

: Demonstrativo mﬂl

Receitas (VGV) £0.904.576,00 100,0%
Despesas 58.324.782,43 73,3%
Terreno L5.088.960,00 6,3%
Outros custos de terrenao 3B1.672,00 0,5%
Qutorga onerosa 7.328.102,40 0,1%
Outros custos de incorporagao 2.639.413,52 3,3%
Despesas Comerciais 6.067.843,20 7.5%
Custode abra 29.137.730,31 36,0%
Administrativo 3.236.183,04 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 27.024.671,53 33 4%
Impostos 5.444 B77.96 6, 7%
| Margem liquida 21.579.793,57 26,7%
Indicadares financeiras

|ﬁmﬂd;§uinﬂelmm |- 35.989.454,92 |

| Valor presente liguido | 6.886.738,78 |

| Taxainterna de retorno | | 22,8%

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 122: EVEF TMR01-CR-720
Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Centralidade Regional, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) 17.208.832,00 100,0%
Despesas 12,823 809,595 74,5%
Terreno 1.272.240,00 F.4%
Outros custos de terreno 95.418,00 0,6%
Cutarga onerasa 1.537.007,28 B,9%
Outros custos de incorporagao 32493476 1,9%
Nezpesas Comerciais 1.290.662,40 7.5%
Custode obra 6.457.039,84 37.5%
Administrativo 688.353,28 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 5.543.176,44 32,2%
Impostos 1.158.154,39 6, 7%
Margem liquida 4.385.022,05 25,5%
Indicadares financeiros

Exposicdo financeira max | - 7.502.619,95 | |
Valor presente liquido | 1.766.874,50 | |
Taxainterna de retorno | | 27.5% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 123: EVEF TMR01-OP3-2880

Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacgao Preferencial-3, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demaonstrativo contabil

Receitas (VGV) £1.304.320,00 100,0%

Despesas B64.627.203,81 79,5%

Terreno 11.496.960,00 14,1%

Outros custos de terreno B62.272,00 1.1%

Outorga onerosa 2.807.233,92 3,6%

Outros custos de incorporagao 5.442.401,72 6, 7%

[Despesas Comerciais 6.097.824,00 7.5%

Custo de obra 29.106. 558,64 35,8%

Administrativo 3.252.172,80 4,0%

Margem bruta (EBITDA) 22.148.896,92 27.2%

Impostos 5471 780,74 6, 7%

Margem liguida 16.677.116,19 20,5%

Indicadares financeiras

Exposigao financeira max | - 41.110.300,08 | |
Valor presente liquido | 2.462.752,42 | |
Taxa interna de retorno | | 16,0% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 124: EVEF TMR01-OP3-720

Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacgao Preferencial-3, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas [VGV) 20.680.320,00 100,0%

Despesas 16.456.663,05 78,6%

Terreno 2.874 240,00 13,9%

Outros custos de terreno 215 568,00 1,0%

OUtorga onerosa B79.517,44 4,3%

Outros custos de incorporagio 1.310.536,56 6,3%

Despesas Comerciais 1.551.024,00 7.5%

Custode obra 7.406.778,72 35,8%

Administrativo B27 212,80 4,0%

Margem bruta (EBITDA) 5.615.442,48 27.2%

Impostos 1.391.785,54 6, 7%

| Margem liquida 4.223 656,95 20,4%

Indicadores financeiros

| Exposigao financeira max | - 10.071.676,35 | |
| Valor presente liquido | 1.151.396,84 | |
| Taxainterna de retorno | | 20,0% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 125: EVEF TMR01-OP2CI-2880

Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacgao Preferencial-2 em Centralidade

Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrative contabil

Receitas (VGV) 74.250.752,00 100,0%

Despesas 55.672.205,89 75.0%

Terreno 5.267.520,00 7.1%

Outros custos de terrena 385.064,00 0.5%

Outorga onerosa 5.792,993 79 o1%

Outros custos de incorporagio 2.381.869.31 3.3%

Despesas Comerciais L.568.806,40 755

Custode chra 27.298. 846,70 36,8%

Administrativo e diversas 2.970.030,08 4, 0%

Margem bruta (EBITDA) 23.575.621,72 31.8%

Impostos 499707561 6, 7%

Margem liguida 18.578.546,11 25,0%

Indicadores financeiros

| Exposicio financeira max | - 34.220.589,31 | |
| Valor presente liguido | 5,321.955,25 | |
| Taxainterna de retorno | | 21,1% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 126: EVEF TMR01-OP2CI-720
Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacgao Preferencial-2 em Centralidade

Intermediaria, terreno 720m?2

Indicadores Financeiros

 Demaonstrativo contdbil

Receitas [VGV) 11.875.200,00 100,0%
Despesas 9.066.201,27 76,3%
Terreno 1.216.880,00 11,1%
Outros custos de terreno 98.766,00 0.8%
Outorga onerosa 780.178.24 6.6%
Outros custos de incorporacio 243.627,62 2,1%
Despesas Comerciais £90.640,00 7.5%
Custo de ohra 4.461.900,45 37,6%
Administrativo 475.008,00 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 3.608.199,69 30,4%
Impostos 799,200,968 6,7%
Margem liquida 2.808.998,73 23,7%
| Exposicio financeira max | - 5.391.346,60 | |
|‘h‘dur presente liquido | 1.025.406,12 | |
| Taxainterna de retorno | | 24,8% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 127: EVEF TMR01-OP2-2880

Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacgao Preferencial-2, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contdbil

Receitas (VGV] 62.970.368,00 100,0%

Despesas 47.051.284,65 74,7%

Terreno 5.267.520,00 85.4%

Outros custos de terrenc 395.064,00 0,6%

Dutonga anerosa 5,141,099 52 B.2%

Outros custos de incorporacio 2. 111.732.77 3.4%

Despesas Comerciais 4.733.777.60 7.5%

Custo de obra 22.656.380,28 36,0%

Administrativo 2.518.814,72 4,0%

_Margem bruta (EBITDA) 20.156.979,11 32,0%

Impostos 4,237.905,77 6,7%

Margem liguida 15.919.073,35 25,3%

Indicadores financeiros

Exposicio financeira max | - 28 875.710,20 | |
Valor presente liquido | 4.580.994 46 | |
Taxainterna de retorng | | 21,2% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 128: EVEF TMR01-OP2-720

Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacgao Preferencial-2, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

: Demonstrative contabil

Receitas VGV 13.106.816,00 100,0%
Despesas 10.156.243,94 77.5%
Terreno 1.316.880,00 10,0%
Qutros custos de terreno 98.766,00 0.8%
Outorga onarosa 1,101,706 .69 B 4%
Outros custos de incorporagio 265.727 .15 2,0%
Despesas Comerciais 983.011,20 7.5%
Custo de obra 4.983.791,55 38,0%
Administrativo 524,272 .64 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 3.832.660,78 29,2%
Impostos 582.088,72 6,7%
| Margem liguida 2.950.572,06 22,5%
| Exposicio financeira max | - 6.097.406,05 | |
|\ra|or presente liquido | 1,010.065,99 | |
| Taxainterna de retorno | | 23.4% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 129: EVEF TMR01-OP1CI-2880

Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacgao Preferencial-1 em Centralidade

Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demanstrativo contdbil

Receitas [(VGV) 49.507.968,00 100,0%
Despesas 37.308.079,09 75,4%
Terreno C.088.960,00 10,3%
Outros custos de terreno 381.672,00 0.8%
Outorga onerosa 4.000.823,73 8, 1%
Outros custos de incorporacao 1.092.215,00 2.2%
Despesas Comerciais 3.713.097,60 7.5%
Custo de ohra 17.719.105,79 35,8%
Administrativo 1.980.318,72 4,0%
_Margem bruta (EBITDA) 15.531.775,16 31,4%
Impastos 3.331.886,25 8,7%
Margem liguida 12.199.888,91 24,6%
Indicadores financeiros

Exposicao financeira max | - 23.014.421,64 | |
Valor presente liquido | 3.308.666,10 | |
Taxainterna de retorno | | 20,4% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 130: EVEF TMR01-OP1CI-720
Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacgao Preferencial-1 em Centralidade

Intermediaria, terreno 720m?2

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (WGV) 11,967.104,00 100,0%
Despesas 9.127.859,54 76,3%
g o 1.272,240,00 10.6%
Qutros custos de terreno 95.418.00 0.8%
Outorga onerosa 860.635,02 7.2%
Outros custos de incorporacio 241.696 90 2,0%
Despesas Comerciais 897.532.80 7.5%
Custo de obra 4.476.266,56 37 4%
Administrativo 475.684,16 4,0%
Margem bruta (ERITDA) 3.644.630,56 30,5%
Impostos 505.3586,10 6,7%
Margem liguida 2.839.244,46 23,7%
Indicadores financeiros

Exposicio financeira max | - 5.426.181,44 |

Valor presente liquido | 1,039.140,35 |

Taxainterna de retorno | | 24.8%

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 131: EVEF TMR01-OP1-2880

Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacgao Preferencial-1, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas [(VGV) 41.928.064,00 100,0%
Despesas 31.973.690,33 76,3%
Terreno 5.088.960,00 12,1%
Outros custos de terreno 381.672,00 0,9%
Outorga onerasa 2,442 700,80 5,8%
Outros custos de incorporagao 1.065.442,38 2.5%
Despesas Comerciais 3.144 604,B0 7.5%
Custo de obra 15.351.429,08 36,6%
Administrativo 1.677.122,56 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 12.776.132,38 30,5%
Impostos 282175871 6, 7%
Margem liguida 9.954.373,67 23, 7%
Indicadores financeiros

Exposig3o financeira max | - 19.842.535,40 | |
Valor presente liguido | 2.510.751,42 | |
Taxainternade retorno | | 19,6% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 132: EVEF TMR01-OP1-720

Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupacéao Preferencial-1, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

'Demanstrative cantabil

Receitas (VGV) 10.667.904,00 100,0%
Despesas E.161.258,92 76,5%
Terreno 1.272.240,00 11,9%
Dutros custos de terrena 95.418,00 0,9%
Qutorga onerosa 610.675,20 5, 7%
Dutros custos de incorporagao 239.478,8B3 2,.2%
Despesas Comerciais 200.092,80 7.5%
Custode obra 3.998.687,09 37,5%
Administrativo 426.716,16 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 3.224.595,02 30,2%
Impaostos 717.949,94 6, 7%
| Margem liguida 2.506.645,08 23,5%
Indicadores financeiros

| Exposigio financeira max | - 4.860.170,23 |

| Valor presente liquido | 904.132,43 |

| Taxainterna de retorno | | 24,5%

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 133: EVEF TMR01-OM3CI-2880
Tipologia Médio Padréo, Uso Residencial, Ocupagdo Moderada-3 em Centralidade

Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demanstrativo contabil

Receitas (VGV) 41.990.016,00 100,0%
Despesas 32.301.629,16 76,9%
Terrena 4. 864.320,00 11.6%
Outros custos de terrenao 364 824,00 0,9%
Outorga onerosa 3.008.043,56 7,1%
Outros custos de incorporagao 980.766,01 2.3%
Despesas Comerciais 3.149.251,20 7.5%
Custo de obra 15,438 B96,68 36,8%
Administrativo 1.679.600,64 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 12.514.314,92 29,8%
Impostos 2 B25.928,08 6,7%
Margem liquida 9.688.386,84 23.1%
Indicadores financeiros

Exposigao financeira max | - 20.153.009,40 | |
Valor presente liguido | 228161793 | |
Taxa internade retorno | | 18,9% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 134: EVEF TMR01-OM3CI-720
Tipologia Médio Padréo, Uso Residencial, Ocupagdo Moderada-3 em Centralidade
Intermediaria, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) 10.329.216,00 100,0%

Despesas 8.010.157,60 77.5%

Terreno 1.216.080,00 11,8%

Outros custos de terreno 91.206,00 0,9%

Dutorga onerosa 660.905,70 6,4%

Outros custos de incorporagao 216.409,64 2.1%

Despesas Comerciais F774.691,20 7.5%

Custode obra 3.942.540,18 3B,2%

Administrativo 413.168,64 4,0%

Margem bruta (EBITDA) 3.014.214,64 29,2%

Impastos 695.156,24 6,7%

_Margem liquida 2.319.058,40 23,5%

Indicadores financeiros

Exposigao financeira max | - 4.809.724,78 | |
Valor presente liquido | 789 855,45 | |
Taxa interna de retorno | | 23.3% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 135: EVEF TMR01-OM3-2880

Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupag¢ao Moderada-3, terreno 2880m?2

Indicadores Financeiros

Demanstrativo contabil

Receitas (VGV) 33.180.544,00 100,0%

Despesas 26.314.376,34 79.3%

Terrena 4.864.320,00 14,7%

Outros custas de terreno 364 824,00 1,1%

Outorga onerosa 1.135 768,05 3,4%

Outros custos de incorporagio BB1.775,70 2,7%

Despesas Comerciais Z2.488.540,80 7.5%

Custode obra 132,018 875,41 39.3%

Administrativa 1.327.221,76 4,0%

| Margem bruta (EBITDA) 9.099.218,27 27.4%

Impostos 2.233.050,61 6, 7%

| Margem liguida 6.B66.167,66 20,7%

: Indicadores financeiros

| Exposigo financeira max | - 16.680.094,26 | |
| Valor presente liguido | 1.213.942,54 | |
| Taxainterna de retorno | | 16,9% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 136: EVEF TMR01-OM3-720
Tipologia Médio Padrao, Uso Residencial, Ocupag¢ao Moderada-3, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

: Demonstrative contabil

Receitas (VGV) £.017.920,00 100.0%
Despesas 6.574.404,01 82,0%
Terreno 1.216.080,00 15,2%
Outras custos de terrena 91.206,00 1,1%
Qutorga onerosa 201 850,20 3,6%
Qutras custos de incorparacio 191.107,35 2.4%
Despesas Comerciais 601.344,00 7.5%
Custa de abra 3,337 484,65 41,4%
Administrativo 320.716,80 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 1.983.122,00 24,7%
Impostos 539.606,02 6, 7%
| Margem liguida 1.443.515,99 18,0%
: Indicadores financeiros

| Exposigio financeira max | - 4.072.576,38 | |
|"|.Fdor presente liguido | 329.208,46 | |
| Taxainterna de retorno | | 18,3% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 137: EVEF TAR02-OM3-1440

Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Tipo 02 (UH maior), Ocupagao Moderada-3,

terreno 1440m?

Indicadores Financeiros

‘Demonstrativo contab

Receitas (WGV) 20.607.312,00 100,0%
Despesas 16.088.234,34 87.8%
Terreno 3.507.840,00 17,0%
COutros custos de terrena 263.088,00 1.3%
Outorga onerasa 789,264,00 3.8%
Outros custos de incorporagac H17.543 .64 3,0%
Despesas Comerciais 1.545.548 40 7.5%
Custo de obra 9.153.786,72 44 4%
Administrativo £24,292 48 4, 0%
Margem bruta (EBITDA) 3.905.949,76 19,0%
Impostos 1.386.872,10 6,7%
| Margem liquida 2.519.077,66 12,2%
: Indicadores financeiros

| Exposicio financeira max | - 12.069.257,51 | |
|\ralor presente liquido | 628.645,75 | |
|Tamir|termde.retorm | | g'5g|

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 138: EVEF TAR02-OP3-1440

Fonte: GCEC/SMAPU.

Tipologia Alto Padrdo, Uso Residencial, Tipo 02 (UH maior), Ocupagao
Preferencial-3, terreno 1440m?
Indicadores Financeiros
Demonstrativo contabil
Receitas (VGV) 57.934.976,00 100,0%
Despesas 48.665.408,94 B4,0%
Terreno 8.288.640,00 14,3%
Outros custos de terrenc 621.648,00 1,1%
Outorga onerosa 2.237.932 80 3,9%
Outros custos de incorporacio 3.405.197 .46 5.9%
Despesas Comerciais 4,345.123,20 7.5%
Custo de ohra 23.550.444 56 40,6%
Administrativo 2.317.399,04 4,0%
‘Margem bruta (EBITDA) 13.168.590,94 22,7%
Impostos 3.899.023 .88 8,7%
‘Margem liquida 9.269.567,06 16,0%
Indicadores financeiros
Exposicio financeira max | - 31.816.501,89 | |
Valor presente liguido | 144.748,69 | |
Taxainterna de retorno | | 12,5% |



Anexo 139: EVEF TAM01-CR-2880
Tipologia Alto Padrao, Uso Misto, Centralidade Regional, terreno 2880m?2

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil
Receitas (VGV) 118.768.496,00 100,0%
Despesas £4.537.077,63 71,2%
Terreno 7.338.240,00 6,2%
Cutros custos de terreno L50.368,00 0,5%
Outorga onarosa 5.811,886,08 49%
Outros custos de incorporacao 3.963.915,07 3.3%
Despesas Comerciais 8.907.637,20 7.5%
Custo de obra 45.221.171,66 38.1%
Administrativo 4,750.739,84 4,08
Margem bruta (EBITDA) 42.224.538,15 35,6%
Impostos 7.893.119,78 6,7%
Margem liguida 34.231.418,37 28,8%
Exposicio financeira max | - 50.184.709,18 | |
Valor presente liguido | 12.656.718,53 | |
Taxainterna de retorno | | 26,2% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 140: EVEF TAM01-CR-720

Tipologia Alto Padrao, Uso Misto, Centralidade Regional, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demaonstrativo contdbil

Receitas [VGV) 25.341.712,00 100,0%
Despesas 18.908.234.86 74,6%
Terreno 1.834.560,00 7.2%
Outros custos de terreno 137.592,00 0.5%
Outorga onerosa 1,497,398 45 5,04
Outros custos de incorporagio 521.217 .45 2,1%
Despesas Comerciais 1.900.628,40 7.0%
Custode obra 10.297.672,86 40,6%
Administrative 1.013.668,48 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 8.138.974,36 321%
Impostos 1,705,497 .22 6, 7%
Margem liguida 6.433.477,14 254%
Indicadores financeiros

Exposicio financeira max | - 11.023.016,53 | |
Valor presente liquido | 2.672,221,38 | |
Taxainterna de retorno | | 28,7% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 141: EVEF TAM01-OP3-2880
Tipologia Alto Padrao, Uso Misto, Ocupagéao Preferencial-3, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demaonstrativo contabil

Receitas (VGV] 120.554.992,00 100,0%

Daspesas 99.574.568,67 82,6%

Terreno 16.577. 280,00 13.7%

Outros custos de terrenc 1.243.296,00 1.0%

Outorga onerosa 5.057.820.80 4,98

Outros custos de incorporacio 5.032.379,04 6,7%

Despesas Comerciais 9.043.874 .40 7.5%

Custo de obra 45.771.148,79 38,0%

Administrativo 4.823.399 68 4,0%

‘Margem bruta (EBITDA]) 29.125.793,29 24.2%

Impostos 8.115.369,96 6,7%

Margem liguida 21.010.423,33 17.4%

Indicadores financeiros

Exposicio financeira max | - 64.605.189,17 | |
Valor presente liquido | 764.975,53 | |
Taxainterna de retorno | | 134% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 142: EVEF TAM01-OP3-720

Tipologia Alto Padrao, Uso Misto, Ocupagéao Preferencial-3, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contsbil

Receitas (VGV]) 28.561.456,00 100,0%
Despesas 23.940.611,55 £3.8%
Terrenc 4.144.320,00 14,5%
Cutros custos de terreno 310.824,00 1.1%
LHTorgA DnATeA §95.173,12 3.1%
Outros custos de incorporacio 1.940.443,23 6,8%
Despesas Comerciais 2.142.109 20 7.5%
Custo de ohra 11.443.097,77 40,1%
Administrativo e diversas 1.14% 458,24 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 6.543.030,44 22.9%
Impostos 1.922.185,99 6,7%
Margem liguida 4.620.844,45 16.2%
Indicadores financeiros

Exposico financeira max | - 15.044.755,47 |

Valor presente liquido | 672.451,37 |

Taxainterna de retorno

15,8%

Fonte: GCEC/SMAPU.




Anexo 143: EVEF TAM01-OP2CI|-2880

Tipologia Alto Padrdo, Uso Misto, Ocupacao Preferencial-2 em Centralidade

Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

: Demaonstrative contabil

Receitas [VGV) 107.598.832,00 100,0%
Despesas 78.801.999,13 73.2%
Terreno 7.597 440,00 71%
Outros custos de terreno 569.808,00 0,5%
Outorga onerosa 5.388.712,24 5.0%
Outros custos de incorporagio 3.573.623,99 33%
Despesas Comerciais 8.069.912,40 7.5%
Custo de obra 42.057.147 .83 39.1%
Administrativo 4,303,953,28 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 36.038.234,26 33,5%
Impostos 7.241.4001,29 6,7%
| Margem liguida 28.796.832,87 26,8%
mm financeiros

| Exposigo financeira max | - 47,637.783,71 | |
|'|.‘dur presente liquido | 9.674.962,24 | |
| Taxa interna de retorng | | 23,9% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 144: EVEF TAM01-OP2CI-720
Tipologia Alto Padrdo, Uso Misto, Ocupacao Preferencial-2 em Centralidade
Intermediaria, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

 Demonstrativo contdbil

Receitas [VGV) 18.730.832,00 100,0%
Despesas 15.114.815,79 76,6%
Terreno 1.899.260,00 0.6%
Outros custos de terreno 142.452,00 0,7%
Outorga onerosa 963.410.26 4,9%
CQutros custos de incorporagdo 432.070,28 2.2%
Despesas Comerciais 1.479.812,40 7.5%
Custo de obra 8.080.592 .58 41,0%
Administrativo 789,233 28 4 0%
| Margem bruta (EBITDA) 5.943.901,20 301%
Impostos 1.327.884,99 6,7%
| Margem liguida 4.616.016,21 234%

| Exposico financeira max | - B.968.522,27 | |
| Valor presente liguido | 1.739.758,81 | |
| Taxa interna de retorno | | 25,6% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 145: EVEF TAM01-OP1CI-2880
Tipologia Alto Padrdo, Uso Misto, Ocupacao Preferencial-1 em Centralidade

Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demaonstrativo contabil

Receitas [VGV) 70.997.872,00 100,0%
Despesas 54.304,999,94 76,5%
Terreno 7.338.240,00 10,3%
Outros custos de terreno 550.268,00 0.8%
Outorga onerosa 3.195,555,90 4,5%
Outros custos de incorporacio 1.728.593,53 2.4%
Despesas Comerciais 5.324 840,40 7.5%
Custo de obra 28.549.330,45 40,2%
Administrativo 2.839.914 88 4,0%
'Margem bruta (EBITDA) 21.471.028,84 30,2%
Impostos 4,778.156,79 6,7%
_Margem liguida 16.692.872,06 23.5%
Indicadores financeiros

Exposicio financeira max | - 33.694.875,21 | |
Valor presente liquide | 4.463.329,26 | |
Taxainterna de retorno | | 20,3% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 146: EVEF TAM01-OP1CI-720
Tipologia Alto Padrdo, Uso Misto, Ocupacao Preferencial-1 em Centralidade

Intermediaria, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demaonstrative wrrlﬁﬂ

Receitas (VGV]) 17.436.144,00 100,0%

Despesas 13.560.204,19 77.8%

Terreno 1.834.560,00 10,5%

Outros custos de terreno 137.592,00 0.8%

Outorga anarosa 798.745.00 4 6%

Cutros custos de incorporacio 391.576,41 2.2%

Despesas Comerciais 1.307.710,80 7.5%

Custo de ohra 7.219.121,72 41 4%

Administrativo e diversas 697,445,786 4,0%

Margem bruta (EBITDA]) 5.049.392,30 29,0%

Impostos L.173.452,49 a,7%

Margem liguida 3.875.939,81 22,2%

Indicadores financeiros

Exposigio financeira max | - 8.123.110,26 | |
Valor presente liguido | 1.267.481,20 | |
Taxainterna de retorng | | 24,1% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 147: EVEF TAM01-OM3CI-2880

Tipologia Alto Padrdo, Uso Misto, Ocupagdo Moderada-3 em Centralidade

Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas [VGV) 61.172.672,00 100,0%
Despesas 47.185.312,05 71%
Terreno 7.015.680,00 11,5%
Outros custos de terreno 526.176,00 0,9%
Dutorga onerosa 2,360,326 44 3 0%
Outros custos de incorporagao 1.536.455,22 2.5%
Despesas Comerciais 4.587.950.,40 7.5%
Custo de obra 24.585.896,18 40,2%
Administrativo 2.446.906,88 4.0%
Margem bruta (EBITDA) 18.104.280,78 29,6%
Impostos 4.116.920,83 6%
Margem liquida 13.987.350,95 22,9%
Indicadores financeiros
| Exposicio financeira max | - 29.421.251,15 |
| Valor presente liguido | 3.492 828 43 |

Taxa interna de retorno

19,5%

Fonte: GCEC/SMAPU.




Anexo 148: EVEF TAM01-OM3CI-720
Tipologia Alto Padrdo, Uso Misto, Ocupagdo Moderada-3 em Centralidade

Intermediaria, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (VGV]) 16.565.824,00 100,0%

Despesas 12.206.608,57 73,7%

Terreno 1.752.920,00 10,6%

Outros custos de terrenc 131.544,00 0.8%

Outorga onerosa £5g.211.88 3 4%

Outros custos de incorporacio 350.102,12 2,1%

Despesas Comerciais 1.243 436,80 7.5%

Custo de obra 6.304 880 85 38,6%

Administrativo 662,632,986 4,0%

_Margem bruta (EBITDA] 5.474.095,39 33.0%

Impastos 1.114.879,96 6,7%

‘Margem liquida 4.359.215,43 26,3%

Indicadores financeiros

Exposicio financeira max | - 7.069.434, 88 | |
Valor presente liguido | 1.824.667,42 | |
Taxainternade retorno | | 29,1% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 149: EVEF TAR02-OP3-2880
Tipologia Alto Padrdo, Uso Residencial, Tipo 02 (UH maior), Ocupagao

Preferencial-3, terreno 2880m?2

Indicadores Financeiros

Demanstrativo contabil

Receitas (VGV) 106.663.040,00 100,0%
Despesas 93.259.353,99 BT A%
Terreno 16.577. 280,00 15,5%
QOutros custos de terreno 1.243.296,00 1,2%
CQutorga onerosa 4.177.474,56 3,9%
Outros custos de incorporagao 7.BB1.B65,25 7.4%
Despesas Comerciais 7.999. 728,00 7.5%
Custode obra 43.934.765,99 41,2%
Administrativa 4.266.521,60 4,0%
_Margem bruta (EBITDA) 20.582.108,60 19.3%
Impostos 7.178.422,59 6,7%
Margem liguida 13.403.686,01 12,6%
Indicadores financeiros

Exposicdo financeira max | - 62.203.042,97 | |
Valor presente liguido | 3,395.627,29 | |
Taxainternade retorno | | g.5% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 150: EVEF TAR02-OP3-720
Tipologia Alto Padrdo, Uso Residencial, Tipo 02 (UH maior),

Preferencial-3, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demonstrative contabil

Receitas (VGV) 26.060.496,00 100,0%
Despesas 23.352.472,70 £89,6%
Terreno 4,144,320,00 15.5%
Cutros custos de terreno 310.824,00 1.2%
Dutorga onerosa 1.268.161.92 4.0
Outros custos de incorporagio 1.613.747 56 6,2%
Despesas Comerciais 1.954.537,20 7.5%
Custode obra 11.264.590,80 43,3%
Administrativo 1.042.419 84 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 4.461.894,68 17,1%
Impostos 1.753.871.38 6,7%
Margem liguida 2.708.023,30 10.4%
Indicadores financeiros

| Exposicio financeira max | - 15.182.412,33 |

|\ra|or presente liquido | 607.421,10 |

| Taxainterna de retorno | | 9,8%

Fonte: GCEC/SMAPU.

Ocupacao



Anexo 151: EVEF TAR02-OM3-2880
Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Tipo 02 (UH maior), Ocupagao Moderada-3,
terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demanstrativo contabil

Receitas (VGV) 41.743.856,00 100,0%
Despesas 35.520.022,89 B5,1%
Terreno 7.015.680,00 16,8%
QOutros custos de terreno 526.176,00 1.3%
Outorga onerosa 1.665.188,70 4,0%
Outros custos de incorporagao 1.237.BB0,96 3,0%
Despesas Comerciais 3.130.789,20 7.5%
Custode obra 17.465.192,28 41,8%
Administrativa 1.669,754,24 4,0%
_Margem bruta (EBITDA) 9.023.194,62 21,6%
Impostos 2.809.361,51 6,7%
Margem liguida 6.223 833,11 14,9%
Indicadores financeiros

Exposicao financeira max | : 23.355.416,02 | |
Valor presente liguido | 437.005,50 | |
Taxainterna de retorno | | 11.6K|

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 152: EVEF TAR02-OM3-720
Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Tipo 02 (UH maior), Ocupagao Moderada-3,
terreno 720m?

Indicadores Financeiros

: Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) 10.338.240,00 100,0%
Despesas 9.506.183,65 92,0%
Terreno 1,753.920,00 17,0%
Dutros custos de terrena 131.544,00 1,3%
Qutorga onerosa 407.908,20 3,9%
Dutros custos de incorporagao 295.794,53 2.9%
Despesas Comerciais 775.368,00 7.5%
Custode obra 5.032.355,77 A8, 7%
Administrativo 413.529,60 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 1.527.819,90 14,8%
Impaostos 695,763,558 6, 7%
| Margem liguida £32.056,35 B0%
: Indicadores financeiros

| Exposigio financeira max | - 6.232.480,86 | |
| Valor presente liguido | 5 387.362,94 | |
| Taxainterna de retorno | | 7.9% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 153: EVEF TAR01-CR-2880
Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Centralidade Regional, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) 111.176.736,00 100,0%
Despesas £6.454.358,27 77.8%
Terrenc 7.338.240,00 6.6%
Cutros custos de terreno 550.368,00 0,5%
Outorga onerosa 10.567.055.50 g5
Outros custos de incorporacio 3.910.503,04 3.5%
Despesas Comerciais 8.338.255,20 755
Custode obra 43.820.662,65 39.4%
Administrativo 4,447,069 44 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 32.204.572,07 29.0%
Impostos 7.482.194,33 6.7%
Margem liguida 24.722.377,72 22.2%
Exposico financeira max | - 54.247.952,73 | |
Valor presente liquido | 5.671.444,03 | |
Taxainterna de retorno | | 18, 7% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 154: EVEF TAR01-CR-720

Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Centralidade Regional, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demaonstrativo contabil

Receitas (VGV) 22.858.704,00 100,0%
Despesas 19.170.704,33 B3,9%
Terreno 1.834.560,00 B,0%
Outros custos de terreno 137.592,00 0,6%
Outorga onerosa 2.430.384,32 10,6%
Outros custos de incorporagao 514 508,84 2.3%
Despesas Comerciais 1.714.402,B0 7.5%
Custode obra 10.086.517,43 44, 1%
Administrativo 914.348.16 4,0%
Membrmm] 5.226.390,45 22.9%
Impostos 1.535.390,78 6, 7%
‘Margem liquida 3.687.999,67 16,1%
Indicadores financeiros

Exposigio financeira max | = 12.008.148,43 | |
Valor presente liguido | 658.342,37 | |
Taxainterna de retorno | | 16,7% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 155: EVEF TAR01-OP3-2880
Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupacao Preferencial-3, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas [(VGV) 114.991.536,00 100,0%
Despesas 94.883.410,93 B2.5%
Terreno 16.577.280,00 14,4%
Outros custos de terreno 1.243.296,00 1,1%
Outorga onerasa 4,177.474,56 3,6%
Outros custos de incorporagao 7.8921.665,90 6,9%
Despesas Comerciais B.624.365,20 7.5%
Custo de obra 44,000.737.46 3B.3%
Administrativo 4.599.661,44 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 27.847.055,45 24,2%
Impostos 7.738.930,37 6, 7%
Margem liguida 20.108.125,07 17.5%
Indicadores financeiros

Exposig3o financeira max | - 61.517.585,47 | |
Valor presente liquido | £30.1592,95 | |
Taxainternade retorno | | 13,5% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 156: EVEF TAR01-OP3-720

Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupagao Preferencial-3, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demaonstrativo contdbil

Receitas (VGV) 26.026.528,00 100,0%
Despesas 23.105.032,16 BB.B%
Terreno 4,144 320,00 15,9%
Outras custos de terreno 310.824,00 1,2%
OUtorga onerosa 1,268.161,92 4,9%
Outros custos de incorporagao 1613 548,78 6,2%
Despesas Comerciais 1.951.989,60 7.5%
Custode obra 11.023.541,41 42.4%
Administrativo 1.041.061,12 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 4.673.081,17 18,0%
Impostos 1,751, 585,33 6, 7%
| Margem liguida 2.521.495,84 11,2%
Indicadores financeiros

| Exposigio financeira max | - 14.959.433,38 | |
|\‘dur presente liguido | 443 876,11 | |
| Taxainternade retorno | | 10,6% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 157: EVEF TAR01-OP2CI-2880
Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupagao Preferencial-2 em Centralidade

Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) 99.956.208,00 100,0%

Despesas 79.405.098,18 79.4%

Terrena 7.597.440,00 7.6%

Outros custos de terrena 569 B0B,00 0,6%

Qutorga onerosa 9,797 658,62 9,5%

Outros custos de incorporagao 3.476.899,70 3,5%

Despesas Comerciais 7.496.715,60 7.5%

Custode obra 39.741.275,14 39,8%

Administrativo 3.998.248,32 4,0%

Margem bruta (EBITDA) 27.278.162,61 27.3%

Impostos 6.727.052,B0 6, 7%

Margem liquida 20.551.109,82 20,6%

Indicadores financeiros

Exposicdo financeira max | - 50.428.765,20 | |
Valor presente liquido | 3.677.238,85 | |
Taxainterna de retorno | | 16,9% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 158: EVEF TAR01-OP2CI-720

Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupagao Preferencial-2 em Centralidade

Intermediaria, terreno 720m?2

Indicadores Financeiros

| Demonstrativo cantabil

Receitas (VGV) 19.172.912,00 100,0%

Despesas 16.450.872,23 85,8%

Terreno 1.899.360,00 9.9%

Outras custos de terrena 142,452,040 0,7%

Qutorga onerosa 1.901.938,21 9,9%

Dutros custos de incorporagao 454.169,17 2,4%

Despesas Comerciais 1.437.968,40 7.5%

Custode obra B.557.731,00 44,6%

Administrativo 766.916,48 4,0%

| Margem bruta (EBITDA) 4.012.376,74 20,9%

Impastos 1.290.336,08 6,7%

Margem liguida 2.722.039,77 14,2%

Indicadores financeiros

| Exposigdo financeira max | - 10.434.852,95 | |
| Valor presente liquido | 236.534,42 | |
| Taxainternade retorno | | 14,4% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 159: EVEF TAR01-OP2-2880
Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupacao Preferencial-2, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) E6.465.280,00 100,0%
Despesas 66.147.625,45 76,5%
Terreno 7.597.440,00 B.B%
Outros custos de terreno 569 808,00 0,7%
Outorga onerosa 7.415.101,44 B,6%
Outros custos de incorporagao 2.B68.093,63 3.3%
Nezpesas Comerciais 64584 .896,00 7.5%
Custode obra 31.934.561,84 36,9%
Administrativa 3.458.611,20 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 26.136.767,90 30,2%
Impostos 5.B19.113,34 6,7%
Margem liquida 20.217.654,55 23.5%
Indicadares financeiros

Exposigao financeira max | - 41.146.438,66 | |
Valor presente liquido | 5.057.324,02 | |
Taxainterna de retorno | | 19,4% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 160: EVEF TAR01-OP2-720
Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupacao Preferencial-2, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

: Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) 20.627.376,00 100,0%
Despesas 16.698.197,20 81,0%
Terrena 1.899.360,00 0,2%
Outros custos de terreno 142.452,00 0,7%
Qutorga onerosa 1.853. 775,36 0,0%
Outros custos de incorporagao 658.361,13 3,2%
Dezpesas Comerciais 1.547.053,20 7.5%
Custode aobra B.3B3.B78,06 40,6%
Administrativo 825.085,04 4,0%
| Margem bruta (EBITDA) 5.317.401,20 25,8%
Impostos 1.388.222,40 6, 7%
| Margem liguida 3.920.178,80 18,0%
Indicadores financeiras

| Exposicao financeira max | 2 10.277.075,66 | |
| Valor presente liguido | 1.031.350,42 | |
| Taxainterna de retorno | | 19,6% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 161: EVEF TAR01-OP1CI-2880

Tipologia Alto Padréao, Uso Residencial, Ocupagao Preferencial-1 em Centralidade

Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

| Demaonstrativo contabil

Receitas (VGV) 70.056.800,00 100,0%

Despesas 54.956.020,27 78,4%

Terreno 7.338.240,00 10,5%

Outros custos de terreno 550.368,00 0,8%

Qutorga onerosa 5.B06.2432,26 £,3%

Outros custos de incorporagao 1.652.606,75 2,4%

Despesas Comerciais 5,254 260,00 7.5%

Custode obra 26.837.208,61 3B,3%

Administrativo 2.B02.272,00 4,0%

| Margem bruta (EBITDA) 19.815.602,37 28,3%

Impaostos 4.714.822,64 6,7%

Margem liquida 15.100.779,73 21,6%

Indicadores financeiros

| Exposigo financeira max | - 34.658.679,23 | |
|"|.I'dﬂf presente liguido | 3.034.130,38 | |
|Tmlntemaderetwm | | 11rﬁlﬁ|

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 162: EVEF TAR01-OP1CI-720
Tipologia Alto Padréao, Uso Residencial, Ocupagao Preferencial-1 em Centralidade
Intermediaria, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) 15.105.024,00 100,0%
Despesas 13.495.063,65 £B9,3%
Terreno 1.834.560,00 12,1%
Outros custos de terrena 137.592.00 0,9%
Outorga onerosa 1.241.451,00 B.2%
Outras custos de incorporagao 390,516,585 2.6%
Despesas Comerciais 1.132 B76,B0 7.5%
Custode obra 7.137.297.492 47,3%
Administrativo 604, 200,96 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 2.626.528,47 17.4%
Impostos 1.016.568,12 6, 7%
| Margem liguida 1.609.960,35 10,7%
Indicadores financeiros

| Exposigao financeira max | - B.729.301,58 |

|"|.Fdl:lr presente liguido |- 237.961,16 |

| Taxainterna de retorno | | 10,7%

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 163: EVEF TAR01-OP1-2880
Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupacao Preferencial-1, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

'Demanstrativo contabil

Receitas (VGV) 62.217.936,00 100,0%

Despesas 47 838 918,42 76,9%

Terreno 7.338.240,00 11,8%

Outros custos de terrenao 550.368,00 0,9%

Outorga onerosa 3.522.355,20 5,74

Outros custos de incorporagao 1.600.191,78 2.6%

Despesas Comerciais 4.666.345,20 7.5%

Custo de obra 23.485.433,72 37,7%

Administrativa 2 4BB. 717,44 4,0%

| Margem bruta (EBITDA] 18.566.284,67 29,8%

Impostos 4 187.267,09 6, 7%

| Margem liquida 14.379.017,58 23,1%

Indicadores financeiros

| Exposicio financeira max | - 29.815.321,88 | |
| Valor presente liguido | 3.481.410,53 | |
| Taxainterna de retorno | | 19,2% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 164: EVEF TAR01-OP1-720
Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupagao Preferencial-1, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Receitas (VGV) 14.627.360,00 100,0%

Despesas 11.880.754,15 £81,2%

Terreno 1.834.560,00 12,5%

Outros custos de terrena 137.592.00 0,9%

Qutorga onerosa BE0.5E8,80 6.0%

Outros custos de incorporagao 363,334,385 2.5%

Despesas Comerciais 1.097.052,00 7.5%

Custode obhra 5.998.111,27 41,0%

Administrativo LB5.094.,40 4,0%

| Margem bruta (EBITDA) 3.731.027,18 25,5%

Impostos 984,421,332 6, 7%

Margem ligquida 2.746.605,85 18,8%

Indicadores financeiros

| Exposigio financeira max | - 7.321.245,14 | |
| Valor presente liguido | 687.285,13 | |
| Taxainternade retorno | | 18,2% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 165: EVEF TAR01-OM3CI-2880
Tipologia Alto Padrédo, Uso Residencial, Ocupagdo Moderada-3 em Centralidade
Intermediaria, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

Demonstrativo contabil

Receitas (VGV) 59.907.936,00 100,0%

Despesas 47.480.620,61 79.3%

Terrena 7.015.680,00 11,7%

Outros custos de terrenao 526.176,00 0,9%

Outorga onerosa 4.316.874,58 7,25

Outros custos de incorporagaao 1.476.596,19 2.5%

Despesas Comerciais 4.493 095,20 7.5%

Custo de obra 23,224 077,11 38,B%

Administrativo 2.396.317,44 4,0%

Margem bruta (EBITDA]} 16.459.119,49 27.5%

Impostos 4.031.804,08 6, 7%

Margem liguida 12.427.315,39 20,7%

Indicadores financeiros

Exposigio financeira max | - 30.108.369,16 | |
Valor presente liquido | 2,200.640,58 | |
Taxa interna de retorno | | 16,9% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 166: EVEF TAR01-OM3CI-720
Tipologia Alto Padrédo, Uso Residencial, Ocupagdo Moderada-3 em Centralidade
Intermediaria, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

: Demaonstrativo contabil

Receitas [VGV) 13.272.864,00 100,0%
Despesas 11.301.164,10 E51%
Terreno 1.753.920,00 13.2%
Outros custos de terreno 131.544,00 1,0%
Outorga onerosa 850.081,08 6,5%
Outros custos de incorporacao 327.426,30 2.5%
Despesas Comerciais 995.464,80 7.5%
Custo de ohra 5.808.549,51 43,8%
Administrativo 530,914,586 4, 0%
| Margem bruta (EBITDA]) 2.864.963,65 21,6%
Impostos 893.263,75 6,7%
Margem liquida 1.971.699,90 14.9%
| Exposicio financeira max | - 7.141.123,09 | |
|‘h‘dur presente liguido | 220.596,96 | |
|1mrnhermderetmm | | 15__nm|

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 167: EVEF TAR01-OM3-2880

Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupagao Moderada-3, terreno 2880m?

Indicadores Financeiros

‘Demonstrativo contabil

Receitas (WGV) 47.779.776,00 100,0%

Daspesas 37.226.965,84 781%

Terrenc 7.015.680,00 14,7%

Cutros custos de terreno 526.176,00 1.1%

Outorga onarosa 1,670,608 80 3 5

Outros custos de incorporacio 1.261.577 08 2.68%

Despesas Comerciais 3.583.483 .20 7.5%

Custo de obra 18.142.670,79 38,04

Administrativo 1.911.191 .04 4,0%

| Margem bruta (ERITDA) 13.665.389,08 28,6%

Impostos 3.215.578.92 6,7%

| Margem liguida 10.452.810,16 21,9%

Indicadoresfinanceiros

| Exposicio financeira max | - 23.469.440,18 | |
|\ra|or presente liquide | 2.161.231,00 | |
| Taxainterna de retorno | | 17,8% |

Fonte: GCEC/SMAPU.



Anexo 168: EVEF TAR01-OM3-720
Tipologia Alto Padrao, Uso Residencial, Ocupagao Moderada-3, terreno 720m?

Indicadores Financeiros

Demaonstrativo contdbil

Receitas (WGV) 10.767.504,00 100,0%
Despesas 9.186.645,99 B85,3%
Terreno 1.753.920,00 163%
Outros custos de terrenc 131.544,00 1.2%
Outorga onerosa 396.702,60 3. 7%
Outros custos de incorporagdo 278.685,12 2,6%
Despesas Comerciais 807.562,80 7.5%
Custode obra 4.662.878,29 43.3%
Adrministrativo 430,700,186 4,0%
Margem bruta (EBITDA) 2.305.511,03 21,4%
Impostos 724.653,02 6, 7%
Margem liguida 1.580.858,01 14,7%
Indicadores financeiros

Exposico financeira max | - 5.812.854,96 |

Valor presente liquido | 152.722,66 |

Taxainterna de retorno | | 14,6%

Fonte: GCEC/SMAPU.
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