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" Em 31 de Julho de 2014 foi aprovado e sancionado um novo
Plano Diretor Estratégico para o municipio de Sao Paulo que
determinara diretrizes para orientar o desenvolvimento da
cidade pelos proximos 16 anos.

= Foi sancionada em 23 de marco de 2016 a nova Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (LPUOS) que
normatiza a acao publica e privada sobre as formas de uso do
solo da cidade e estao em processo de revisao os Planos
Regionais e o Codigo de Obras.
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Formatacao do Produto

s

= E importante compreender os
principais impactos que a
mudanca do Plano Diretor gera
em alguns aspectos dos
empreendimentos imobiliarios

Preco de Venda das Unidades

Valorizacao do preco do
terreno

Competitividade de imoveis
hovos x usados

Para que se tenha um panorama de como se comportara o
mercado imobiliario e como serao afetadas as regioes que
compoem o municipio.



INTRODUCAO S

= Para o entendimento dos impactos gerados na implantacao do
Novo Plano Diretor nos indicadores da qualidade do investimento
para projetos residenciais foram realizadas comparacoes entre
empreendimentos prototipos, situados em diferentes bairros da
regiao da Macroarea de Urbanizacao Consolidada e formatados
segundo as diretrizes do Antigo e do Novo Plano Diretor.




O NOVO PLANO DIRETOR RES

LEI 16.050/14

Principais Objetivos Conter o
processo de expansao horlzontal
da aglomeracao urbana.

1 NOVO PDE

Reduzir a necessidade de
deslocamento, equilibrando a
relacao entre os locais de
emprego e de moradia

Latin American
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Acomodar o crescimento urbano
has areas subutilizadas dotadas
de infraestrutura e no entorno da
rede de transporte coletivo de
alta e média capacidade.

Uma das mais significativas
foi a adocao do C.A.
Basico igual a 1 para todo o
territorio municipal
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MACROAREA DE URBANIZACAO CONSOLIDADA

MACROAREA DE
URBANIZACAO CONSOLIDADA

Localiza-se na regiao sudoeste do
municipio.

Elevado padrao de urbanizacao,
concentracao de empregos e
servicos e forte saturacao viaria.

Formada por bairros
predominantemente residenciais

Dentre as propostas para esta area
esta o controle do processo de
adensamento construtivo e da
saturacao
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EMPREENDIMENTO PROTOTIPO

ACLIMACAO - FORMATACAO SEGUNDO O RES .
ANTIGO PLANO DIRETOR
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IVgi-0R ] Acrescido em
Sem C.A. Antigo PDE JEF1{-3 BECT=T0)
estoque Basico 6 pagamento de
de 1,00 Outorga

Outorga

25%
C.A.

Maximo
2,50

Sem
limite de
gabarito



EMPREENDIMENTO PROTOTIPO

ACLIMACAO - FORMATACAO SEGUNDO O BRES
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ANTIGO PLANO DIRETOR

] Area Real F.E Area equiv.
Area do terreno (m2) 4.500 L
Area sobressolos (m2): 5.637 0,7
C.A. Basico 1,00 3.946
Area lazer coberta comum (m2): 1.125 14
C.A. utilizado 2,00 1.575
. Area lazer descoberta comum sobre laje (m?2): 1.694 05 847
Area computavel Max. (m?2) 9.000
Area lazer descoberta comum sobre terra (m2): 1.682 0,3 504
Taxa de Ocupacao 25%
- Area comum hall dos tipos (m2): 40 i i
Area de projecao Max (m?2) 1
Area atico e cobertura (m2): 120 0,8
B 96
Numero de torres 1 )
Area computavel pav. tipo (m?2): 333
Nimero de Pavimentos 27 5
B .
. Area computavel total (m?2): 9.000 1 9.000
Apartamentos por andar .
Area nao computavel pav. tipo (m?2): 113
Total de Unidad 108 _
otal de Unidades Area nao computavel tipos total (m2): 3.038 1 3.038
AR HINEREYU D (175 oS Area ndo computavel total (m2): 9.920
8.654
N®Vagas por unidade 2 Area coberta total construida (m2): 18.920
17.654
Area Privativa Total (m?2) 10.958 Area descoberta total (m?2): 3.375
’ ’ 1.351
Area TOTAL (m2): 22.295

19.006



EMPREENDIMENTO PROTOTIPO

Custo do
Terreno

R$
3.754/m?

Fin. Para
producao
70% do
valor da
obra. Juros
de 12% a.a

Custo de
Obra
2.211/m?2
de AEC

Pré-Op: 8% do
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Indices Macroecondmicos

IPCA 6,15% a.a.
INCC 7,08% a.a
COP 10,11% a.a
TAT 18,01% a.a. ef

VGV de
112.536
R$ mil de

VGV
ADM: 5% do
valor da Obra 0)

10% no ato
20% durante a obra
70% Repasse
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ACLIMACAO - FORMATACAO SEGUNDO O RES .
ANTIGO PLANO DIRETOR
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Cenario Referencial

TIR eg.ano

ef. Acima Inv. 41.045
do IPCA R$ milde O
21.70%

Margem de PBP
resultado

(sobre VGV) | (ém meses)
23% 10
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ACLIMACAO - FORMATACAO SEGUNDO O
NOVO PLANO DIRETOR

EMPREENDIMENTO PROTOTIPO l

Antigo PDE Novo PDE

C.A. Maximo 2,50 C.A. Maximo 2,00
T.0. - 50% T.0. - 70%

Sem pagamento de Possibilidade de pagamento
Outorga de Outorga Onerosa

Gabarito de altura Gabarito de altura
sem limite maximo de 28m



EMPREENDIMENTO PROTOTIPO

ACLIMACAO - FORMATACAO SEGUNDO O LARES
NOVO PLANO DIRETOR

Real Estate Society

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO
Area do terreno (m2): 4.500 AREAS PROPOSTAS

C.A. basico 1,0 AreaReal F.E Areaequiv.
CaInExing 20 Area subsolos (m?): 4050 080  3.249
Area computavel maxima (m2): 9.000 )
- Area de Projecao das torres (m2) 1.685
Taxa de Ocupacao 70%
Area de projecdo maxima (m2): 3.150 Area lazer coberta comum (m?2): 2.400 1.4 3.360
Nimero de Torres: 2 Area lazer descoberta comum sobre terra (m2): 2.475 0,3 743
Torre 1 Area comum hall dos tipos (m2): 60 1,0 60
Numero de Pavimentos: 8 P .
Area atico e cobertura (m?2): 210 0,8 168
Nimero de Apartamentos por andar: 8 )
. . .
NGmero de Unidades: 64 Area computavel pav. tipo (m?2): 563
Area Privativa por unidade (m?2): 101,5 Area computavel total (m2): 9.000 1 9.000
Torre 2 Area nao computavel pav. tipo (m2): 120
IS 61 [P TEnEess 2 Area nao computavel tipos total (m?2): 1.560 1 1.560
Nimero de Apartamentos por andar: 8 ,
, . Area nao computavel total (m2): 9.000 9.117
Numero de Unidades: 40
Area Privativa por unidade (m?2): 101,5 Area coberta total construida (m?): 18.000 18.117
Total de Unidades 104 Area descoberta total (m>2): 2.475 743
Quantidade de vagas por unidade: 1o0u2 Area TOTAL (m?2): 20.475 18.860

Area privativa total (m>2): 10.560



EMPREENDIMENTO PROTOTIPO
ACLIMACAO - FORMATACAO SEGUNDO O
NOVO PLANO DIRETOR

§2° do inciso XVII, Art. 62 da Lei de Uso e Ocupacao do Solo:

“O somatorio das areas construidas nao computaveis (...)
nao podera ultrapassar o valor correspondente a area
construida computavel adotada no caso concreto,
ressalvados os casos dos edificios garagem incentivados,
conforme art. 105 desta lei”.
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Custo do

Terreno Outorga

Onerosa 5.950

R$ : Cenario Referencial
3.754/m? R$ mil de O

/\ Fin. Para

Custo de producao
Obra 70% do
2.211/m?2 valor da
de AEC obra. Juros
de 12% a.a

TIR eq.ano

ef. Acima Inv. 48.547
do IPCA R$ milde O
12,32%

Margem de PBP
resultado
(sobre VGV) | (ém meses)
15% 41

Pré-Op: 8% do

VGV 108.369
ADM: 5% do R$ mil de

valor da Obra 0)

VGV de




INSERCAO DO EMPREENDIMENTO PROTOTIPO

EM DIFERENTES BAIRROS DA MACROAREA

Bairros

Zoneamento

PREMISSAS SEGUNDO AS DIRETRIZES DO ANTIGO PLANO DIRETOR

Aclimacgao
Zona Mista de alta

C.A. basico
C.A. maximo

Vila Romana
Zona Mista de alta

Chacara Inglesa
Zona Mista de alta

ES
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Perdizes
Zona Mista de alta

Taxa de Ocupacao 50%* 50% 50% 50%
Gabarito de Altura Maximo sem limite sem limite sem limite sem limite
( Estoque de Outorga nao nao sim sim )

Valor da Outorga
Preco de Venda da unidades
VGV
\_ Custo do Terreno

10.279,00 R$ de 0 por m2
112.536 R$ mil de O
3.754 R$ de 0 por m2

9.865 R$ de 0 por m2
108.000 R$ mil de O
3.643 R$ de 0 por m2

4.203 R$ mil de O
8.925 R$ de 0 por m2
160.257 R$ mil de O
3.463 R$ de 0 por m2

2.476 R$ milde O

11.547 R$ de O por
187.596 R$ mil de O
5.413 R$ de 0 por m2 4

Custo Total de Obra
Gerenciamento da Obra
Financiamento
Contas pré-operacionais
Conta de administracao

Corretagem
Lancamento
Velocidade Pads Lancamento
de Vendas Sustentacao
Pas Chaves
Forma de Entrada
recebimento Mensais
de receita Chaves

42.022 R$ mil
10% do custo de obra
70% do valor total da obra
8% do valor do VGV
5% do valor da
4% do valor de venda
20%

15%

55%

10%

10% no ato da compra

20% durante a obra
70% através de repasse

42.022 R$ mil
10% do custo de obra
70% do valor total da obra
8% do valor do VGV
5% do valor da
4% do valor de venda
20%

15%

55%

10%

10% no ato da compra

20% durante a obra
70% através de repasse

60.275 R$ mil de O
10% do custo de obra

60.275 R$ mil de O
10% do custo de obra

70% do valor total da obra 70% do valor total da obra

8% do valor do VGV
5% do valor da

4% do valor de venda
20%
15%
55%
10%
10% no ato da compra
20% durante a obra
70% através de repasse

8% do valor do VGV
5% do valor da

4% do valor de venda
20%
15%
55%
10%

10% no ato da compra

20% durante a obra

70% através de repasse
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EM DIFERENTES BAIRROS DA MACROAREA
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PREMISSAS SEGUNDO AS DIRETRIZES DO NOVO PLANO DIRETOR

Bairros Aclimacao Vila Romana Chacara Inglesa Perdizes
Zoneamento Zona Mista (ZM) Zona Centralidade (ZC) Zona Mista (ZM) Zona Mista (ZM)
C.A. basico 1,00 1,00 1,00 1,00
C.A. maximo 2,00 2,00 2,00 2,00
Taxa de Ocupacao 70% 70% 70% 70%
Gabarito de Altura Maximo 28m 28m 28m 28m

Valor da Outorga

5.950 R$ mil de O

Preco de Venda da unidades 10.279,00 R$ de O por m2
VGV 108.368 R$ mil de 0

Custo do Terreno 3.754 R$ de 0 por m2

3.565 R$ mil de O
9.865 R$ de 0 por m2

104.174 R$ mil de O
3.643 R$ de 0 por m2

3.503 R$ mil de O
8.925 R$ de 0 por m2

94.248 R$ mil de O
3.463 R$ de 0 por m2

6.191 R$ mil de O
11.547 R$ de O por m2

121.888 R$ mil de O
5.413 R$ de O por m2

42.435R$ mil de O

10% do custo de obra

Custo Total de Obra

Gerenciamento da Obra

Financiamento 70% do valor total da obra

Contas pré-operacionais 8% do valor do VGV

Conta de administracao 5% do valor da obra

Corretagem 4% do valor de venda
Lancamento 20%
Velocidade Po6s Lancamento 15%
de Vendas Sustentacao 55%
Pés Chaves 10%
Forma de Entrada 10% no ato da compra
recebimento Mensais 20% durante a obra
de receita Chaves 70% através de repasse

42.435R$ mil de O

10% do custo de obra
70% do valor total da obra
8% do valor do VGV

5% do valor da obra

4% do valor de venda
20%
15%
55%
10%
10% no ato da compra
20% durante a obra
70% através de repasse

42.435R$ mil de O

10% do custo de obra

42.435 R$ mil de O

10% do custo de obra

70% do valor total da obra 70% do valor total da obra

8% do valor do VGV

5% do valor da obra

4% do valor de venda
20%
15%
55%
10%
10% no ato da compra
20% durante a obra
70% através de repasse

8% do valor do VGV

5% do valor da obra

4% do valor de venda
20%
15%
55%
10%
10% no ato da compra
20% durante a obra
70% através de repasse
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PROTOTIPO
VILA ROMANA

Cenario
Referencial
Antigo PDE

TIR eq.ano

ef. Acima Inv. 43.611
do IPCA R$ milde O
19,38%

Margem de PBP
resultado

(sobre VGV) Cly
219% meses) 40
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Cenario
Referencial
Novo PDE

TIR eq.ano

ef. Acima Inv. 46.692
do IPCA R$ milde O
12,76%

Margem de PBP
resultado
(sobre VGV)

15% 41

(em meses)



INSERCAO DO EMPREENDIMENTO

PROTOTIPO
CHACARA INGLESA

Cenario
Referencial
Antigo PDE

TIR eq.ano

ef. Acima Inv. 57.608
do IPCA R$ mil de O
25,47%

Margem de PBP
resultado

(sobre VGV) [l (em meses)
25% 40
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Cenario
Referencial
Novo PDE

TIR eq.ano
ef. Acima
do IPCA
7,13%

Inv. 48.258
R$ mil de
0

Margem de
resultado

(sobre VGV)
8%
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PROTOTIPO
PERDIZES

Cenario
Referencial
Antigo PDE

TIR eq.ano

ef. Acima Inv. 58.439
do IPCA R$ mil de O
28,55%

Margem de PBP
resultado
(sobre VGV) [i| (ém meses)
30% 39

RES
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Cenario
Referencial
Novo PDE

TIR eq.ano

ef. Acima Inv. 52.835
do IPCA R$ mil de O
12,46%

Margem de PBP
resultado
(sobre VGV) (em meses)
16% 40



ANALISE DO IMPACTO DO NOVO PDE ES
NA FORMATACAO DO EMPREENDIMENTO Real Esate Socity

Perda da
exclusividade
de uma torre

Ocupacao
Horizontal

Reducao do Reducao da
nimero de area de
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INVESTIMENTO

Empreendimento | Empreendimento | Empreendimento | Empreendimento
Aclimacao Vila Romana Chacara Inglesa Perdizes

Antigo Novo Antigo Novo Antigo Novo Antigo Novo
PDE PDE PDE PDE PDE PDE PDE PDE

TIR (eg-ano efetiva acima do IPCA) 21,70% |12,32% | 19,38% | 12,76% | 25,47% | 7,13% | 28,55% | 12,46%

INVESTIMENTO (R$ mil de 0) 41.045 48.547 43.611 46.692 57.608 48.258 58.439 52.835

MARGEM DE RESULTADO

0, [») 0, (s) 0, [») [s) [»)
(sobre 0 VGV) 23% 15% 21% 15% 25% 8% 30% 16%

PBP ( em meses) 40 41 40 41 40 41 39 40
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45% 0%
a0% 35%
35% 30%
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15%
10%
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0% 0% !
5% -10% 5% 0%  S%  10% 15% 20% 25%  30% 5% 10% 5% 0% 5% 10%  15%  20% @ 25%  30%
Variacio no preco de venda Variagdo no prego de venda
Aclimacao Vila Romana
45% —
40%
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|_
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15%
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Chéca ra |ng|esa TR conforme antigo PDE (eq-ano ef. acima do IPCA) Perdizes

=T R conforme novoPDE (eq-ano ef. acima do IPCA)

== == «TAT (eg-ano ef. acima do IPCA)




ANALISE DO IMPACTO DO NOVO PDE ES

NO PRECO DO TERRENO

35%

TIR ETAT

10%

5%

0%

-50% -45% -40% -35% -30% -25% -20% -15% -10% -5% 0%
Varia¢do no custo do terreno

5% 10% 15% 20% 25% 30%

Aclimacao

3058

253

205

TIR & TAT

153

pe-)

5%

0%

-60538-55% -50%-4556-40% -35%-30%-25%-20%-15%-10% -5% 0% 53% 1066 15% 2066 25% 3066 35% 4066 455 G066 555

Variagdo no custo do terreno

Chacara Inglesa
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TIR e TAT

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

- e e s an e es «13,01%

-50% -45% -40% -35% -30% -25% -20% -15% -10% -5% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Variagdo no custo do terreno

Vila Romana

TIR e TAT

0%

30%

20%

10%

-65%

-60%

-55%

-50%

-45% -40% -35% -30% -25% -20% -15% -10% 5% 0% 5%

Variagdo no custo do terreno

= == «TAT (eg-znoef. acima do IPCA)

@ TR conforme antigo PDE (eg-ano ef. acima do IPCA)

s TR conforme novoPDE (eq-ano ef. acimado IPCA)

Perdizes
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Nenhum dos empreendimentos formatados segundo o antigo PDE atingiu a TAT, sendo necessario realizar
mudancas has premissas para que se recupere a atratividade antes conseguida.

PRECO DO TERRENO: na melhor das hipoteses o preco do terreno teria de ser reduzido em 32%.

Terreno esta localizado em uma regiao onde a oferta de servicos e de infraestrutura esta consolidada. Com
isso, acredita-se que Nao acredita-se que os proprietarios nao estarao dispostos a baixar os precos de venda
dos terrenos, dentro dos niveis necessarios.

CUSTO DE OBRA: para a recuperacao do nivel de atratividade do empreendimento o custo de obra teria de ser
reduzido em no minimo 17%. A reducao de custos pode ser conseguida através da melhoria dos sistemas de
producao , mas esta reducao pode demorar muito para gerar impactos no preco de comercializacao das
unidades, visto que a primeira atitude diante da economia sera tentar melhorar as margens.

SOLUCAO IMEDIATA para a recuperacédo da atratividade - AUMENTAR O PRECO DE COMERCIALIZACAO. Tendo
em vista que a renda do publico alvo nao deve crescer no mesmo patamar, este publico deve se deslocar para
bairros menos nobres, sendo os imoéveis adquiridos por um publico com renda familiar mais elevada. Visto o
déficit do novo produto em relacdo aos anseios do publico alvo constitui grande impacto na competitividade
dos imoaveis novos, frente aos existentes.
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