Projeto de Intervencao Urbana

Setor Central
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Mapa dos setores do PIU-SC
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PIU — Setor Central

2.

Mapa das intervengde

I

s previstas PIU-SC

' Rede mobilidade

Mobl!ldade Almh.a’rrrento Areas Verdes e Caminhos Total
Ativa Viario Verdes
RS 416.029.956 | RS 408.229.495 | RS 718.524.579 | RS 60.244.795 RS 2.935.427
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Figura: Mapa dos Valores de Cadastro (Quadro 14) do PIU-SC
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Caracteristicas tipoldgicas da producdo imobiliaria

VALOR MEDIO DE CADASTRO DAS QUADRAS FISCAIS POR DISTRITO

n DISTRITOS Valor Médio de Cadastro (RS)
‘O Bela Vista 6.279,44
8 Bom Retiro 2.398,03
E Bras 3.098,75
= Cambuci 2.047,06
s Consolagdao 6.076,68
o Liberdade 3.158,42
(1o} Pari 1.988,53
© Republica 5.553,95
% Santa Cecilia 3.437,04
E Sé 5.338,19
Q DISTRITOS CENTRAIS 3.951,75
o MSP 1.318,64
Fonte: Valor Venal de Referéncia, 2015; Secretaria da Fazenda PMSP. Elaboracdo: SP Urbanismo,
(\i 2017.




CALCULO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO
CAPAZ DE SER ABSORVIDO PELO
PROJETO
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Calculo da Demanda por imdveis
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Demanda por

3.1
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Setores do Projeto
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Tabela: Area construida computavel consumida (2006 -2017)

7))

o . Demanda m?2 . . -
(3] Distrito: ACC (2006-17) participacao
S

E REPUBLICA 203.792 20%
. SE 25.428 3%

(@)

Q. BELEM 215.721 21%
(]
g e) PARI 43.856 4%

o=

g BOM RETIRO 100.955 10%
Q BRAS 154.724 15%
a .

SANTA CECILIA 264.901 26%

- Total 1.009.376 100%
o




Caracteristicas tipoldgicas da producdo imobiliaria

Tamanho médio de terreno — produgao imobiliaria OUCentro
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PRECO POR TAMANHO DA UH
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Caracteristicas tipoldgicas da producdo imobiliaria

Grafico: Consumo area construida computavel

ACC - PIU Setor Central
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Estimativa de consumo por area privativa por SETOR

8 Tabela: Estoque total e estoque potencial de terrenos por setor do PIU-SCE

C

Q . -

S Setores Area (m?) de terreno |Area (m?) de terreno disponivel| Participacdo

QLJ € Total pela metodologia AMPT AMPT %

fd

oy 6.211.332 1.984.548 32%

©

pud 2.273.462 934.661 41%

d

E Q2 2.460.969 784.413 32%

[P

@) Q4-7 911.022 221.264 24%
1.490.339 237.494 16%

g TOTAL 13.347.123 4.162.380 31%

Elaboracao SPURBANISMO, 2019.




Estimativa de consumo por area privativa por SETOR

Considerando a demanda dos ultimos 12 anos distribuida territorialmente por
distrito, foram calculados os consumos possiveis de terreno e de area
construida computavel para os préoximos 20 anos:

R4,

Q .

~C>) Tabela: Estoque total e estoque potencial de terrenos por setor do PIU-SCE

o terrzr:: (dni‘:;::ivel Area Terreno Liquida (m?)

S Setores | todologi necessaria para ACC (m?) % ACC

8- pela n::wt;.ro ogla transformacdo prevista

g 1.984.548 184.049 722.161 43,4%

% 934.661 81.668 322.352 19,4%

qE) Q2 784.413 58.973 233.796 14,1%

Q Q4-7 221.264 45.104 178.890 10,8%
237.494 34.486 206.070 12,4%

i

N; TOTAL 4.162.380 404.280 1.663.268 100,0%

Elaboracao SPURBANISMO, 2019.




Portanto,

e A ofertade terreno ndo é um limitador da demanda
estimada;

e Ademanda em si é um limitador da transformacao
prevista
(o consumo de potencial construtivo é limitado na area
central)

A estimativa considerada para os proximos 20 anos
serd a demanda projetada de 1,7 milhoes de m?
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Estimativa de consumo por drea COMPUTAVEL
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~ PIU SETOR CENTRAL
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DISTRIBUICAO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO CAPAZ
DE SER ABSORVIDO ENTRE AS MODALIDADES DE
CONSUMO PREVISTAS PELO PROIJETO

i 00DC
i BONUS

ii. TDC

de consumo dadas pelo projeto

iv. Incentivos especificos
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VENDA DE POTENCIAL
CONSTRUTIVO ADICIONAL

BONUS

INSTRUMENTOS DE INDUCAO A TRANSFORMACAO

7~

LEILAO

~

PROJETO

" APROVACAO DE |

HIS 1 em ZEIS

TDC

RETROFIT para
HIS

TOMBADOS

——/

de consumo dadas pelo projeto

INCENTIVOS DIRETOS
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TOMBADOS

HOTEIS

Usos
ESPECIFICOS

]
)

REMEMBRAME
NTO

REGULARIZACAO

RECONSTRUCAO

AIU SCE / OUCENTRO

AIU SCE / OUCENTRO

AIU SCE / OUCENTRO

AlIU SCE / OUCENTRO

OUCENTRO

AIU SCE / OUCENTRO

OUCENTRO / ORLAS FLUVIAIS

OUCENTRO / ORLAS FLUVIAIS

OUCENTRO / ORLAS FLUVIAIS

OUCENTRO

OUCENTRO
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de consumo dadas pelo projeto

INSTRUMENTOS DE INDUCAO A TRANSFORMACAO
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VENDA DE POTENCIAL

CONSTRUTIVO ADICIONAL

RESULTADOS OODC:

setores [ e de [ Arearemane ey [ PACtol 0001 ) e oy
6.211.332 184.049 722.161 541.621 356,5 17,83 38%

2.273.462 81.668 322.352 241.764 135,6 6,78 14%

Q2 2.460.969 58.973 233.796 175.347 145,3 7,26 15%

Q4-7 911.022 45,104 178.890 134.167 161,8 8,09 17%

“ 1.490.339 34.486 206.070 171.725 144,5 7,23 15%
TOTAL 13.347.123 | 404.280 |1.663.268 | 1.264.624 943,8 47,19 100%

Média de aproximadamente RS 47 milhées/ano = Representa

12,5% da média da OODC do Municipio




VENDA DE POTENCIAL RESULTADOS OODC:

CONSTRUTIVO ADICIONAL

Valor médio do custo unitario da OODC

Setores PAC total 00ODC/m? | 00DC
(m?) (RS) Share

541.621 658,24 38%

241.764 560,88 14%

Q2 175.347 828,61 15%

Q4-7 134.167 | 1.206,02 17%

171.725 841,73 15%

TOTAL 1.264.624 | 746,28 100%
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o ! Y F T — . \ PIU SETOR CENTRAL
"/\ ° Valor OODC média por m2

° ®  |langamentos imobiliarios (2006-2018)
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INSTRUMENTOS DE INDUCAO A TRANSFORMACAO

HIS 1 em ZEIS AIU SCE / OUCENTRO: AELs
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4.2

EMPREENDIMENTO PARADIGMA: PREMISSAS

Estudo de massa

Terreno 1,000.0
CA 6.0
Planta 40.0
Ne UH 150
N¢ de vagas por UH 33%
AP/AC 1.0
AB/AC 1.6
Viabilidade
Preco da UH 116,000.0
Outros custos de terreno -1.9%
Desenvolvimento -1.5%
Outorga onerosa 0.0%
Despesas comerciais e MKT 0.0%
Custo de construcao 1,665.3
Despesas pds obra -2.0%
Taxa de administracao -4.0%
Despesas financeiras -2.0%
Impostos -4.0%




EMPREENDIMENTO PARADIGMA: DEMONSTRATIVO FINANCEIRO

RESULTADOS

RS %
W VGV 17,400,000 100.0
E Venda de imdveis 17,400,000 100.0
< Receita liquida 17,038,080 97.9
oc Impostos e contribuicdes sobre vendas |- 361,920 -2.1
E Despesas - 13,572,000 -78.0
(7, Terreno 3,134,469 18.0
= Outros custos de terreno - 330,600 -1.9
< Desenvolvimento - 261,000 -1.5
<8 Outorga onerosa - 0.0
Despesas comerciais e marketing - 0.0
Custo de construcao - 15,418,869 -88.6
o Taxa de administracao - 696,000 -4.0
<t Ebitda 3,466,080 19.9
Despesas financeiras - 348,000 -2.0
Impostos sobre o lucro - 334,080 -1.9
Lucro liquido 2,784,000 16.0




CALCULO DO SUBSIDIO
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4.2

Preco do terreno (RS)
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4.2

CALCULO DO BONUS

Preco de terreno
Qtd 1,000 2,000 3,000 4,000 5,000 6,000 7,000 8,000 9,000 | 10,000 | 11,000 | 12,000
1,000.0 2.8 3.4 4.1 4.8 5.4 6.1 6.8 7.4 8.1 8.8 9.4 10.1
1,500.0 1.8 2.3 2.7 3.2 3.6 4.1 4.5 4.9 5.4 5.8 6.3 6.7
2,000.0 1.4 1.7 2.0 2.4 2.7 3.0 3.4 3.7 4.0 4.4 4.7 5.0
2,500.0 1.1 1.4 1.6 1.9 2.2 2.4 2.7 3.0 3.2 3.5 3.8 4.0
3,000.0 0.9 1.1 1.4 1.6 1.8 2.0 2.3 2.5 2.7 2.9 3.1 3.4
3,500.0 0.8 1.0 1.2 1.4 1.5 1.7 1.9 2.1 2.3 2.5 2.7 2.9
4,000.0 0.7 0.9 1.0 1.2 1.4 1.5 1.7 1.9 2.0 2.2 2.4 2.5
4,500.0 0.6 0.8 0.9 1.1 1.2 1.4 1.5 1.6 1.8 1.9 2.1 2.2
5,000.0 0.6 0.7 0.8 1.0 1.1 1.2 1.4 1.5 1.6 1.8 1.9 2.0
5,500.0 0.5 0.6 0.7 0.9 1.0 1.1 1.2 1.3 1.5 1.6 1.7 1.8
6,000.0 0.5 0.6 0.7 0.8 0.9 1.0 1.1 1.2 1.3 1.5 1.6 1.7
6,500.0 0.4 0.5 0.6 0.7 0.8 0.9 1.0 1.1 1.2 1.3 1.4 1.6
bonus 689.1 855.7 | 1,022.4 | 1,189.1 | 1,355.7 1,522.4 1,689.1 | 1,855.7 | 2,022.4 | 2,189.1 | 2,355.7 | 2,522.4




INSTRUMENTOS DE INDUGCAO A TRANSFORMAGCAO
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Considerando:

v/ BONUS para HIS = 2,0

v' Demanda de ACC estimada para os setores do projeto (T2-ZEIS e restante)
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Neste cenario, seriam utilizados 31% da OODC calculada para o projeto total =
30% da receita para Consumo do Bonus HIS

Resultados obtidos: calculo da quantidade de UHs previstas
* Considerando ACC estimada nas AELS = 186.807m?
* Considerando tipologia média de 40m?
e Seriam produzidas=4.670 Uhs
e Equivalente a RS 290 milhdes de OODC ndo paga
* Valor por UH = R$62.008,33

4.2




Cenarios possiveis

Faixas de CA a partir do qual o Bonus podera ser consumido

* Considerando-se limite de 500 mil m? de estoque de Bonus Equivalente

4/
-
<
<
(a
4 CA tird
g % BONUS Receita "Receita" Bonus u:I I:,a;é;u: No. UHS a
© %o0DC | T o |estimadaooDC HIS 9 g oo serem
(em milhdes) | (em milhdes) P . produzidas
(aa] consumido
o
g e) 100% 0,0 RS 943,77 RS 0,00
o . .
(7))
- 77% 23% RS 722,66 RS 221,10 >4 3.545
()]
(@) 70% 30% RS 646,10 RS 297,67 >3 5.493
()]
8 64% 36% RS 605,75 RS 338,01 > 2% 6.250
o
E 46% 54% RS 437,81 RS 505,95 >1 9.155
-
(7))
C
@)
@)

o
<
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4.3

INSTRUMENTOS DE INDUCAO A TRANSFORMACAO
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Premissas da modelagem de empreendimentos Retrofit

Pesquisa empreendimentos que utilizaram Retrofit
Dados levantados em noticias e no ZAP Movel

Definicao de valores médios em funcgao dos casos levantados

D N NI

Estudo de viabilidade para empreendimentos HIS e ndao HIS
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4.3

Hotel Cambridge Iracema Euzébio Edificio Dandara Lord Palace Hotel Europa Palace

Neste momento, ainda ndao foram consideradas questdes relativas ao tempo do imodvel; condicdao de uso;
tipologia (possibilidade de fachadas); adaptabilidade as normas edilicias; agente executor e financiador; etc.
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Hotel Cambridge

= Av. Nove de Julho, 216

=  Areaterreno: 582m?2
=  Area Total Construida: 7.384m?2

= C.A.Bruto: 12,7

B\EY

= 17 andares

=  Construcao: anos 1950
Retrofit

= 121 UHs

=  Preco Edificio: $6.5 mi (FMH)

= |nvestimento de S12mi. Vendas
S26mi. S9mi devolvidos ao FMH.

=  Custo Unidades: S95mil
=  Uso: HIS
= Zona: Zeis-3

=  Ano:em processo
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= Residencial Iracema Euzébio

= R. Conselheiro Crispiniano, 119-125
= Area terreno: 323m?

= Area Total Construida: 3.861m?

= C.A.Bruto: 12,0

= 14 andares

Retrofit
u 72 UH
=  UH31m?2 43m? e 52m?

=  Faixa 1. $76.000 (FAR) + $10.000
(Casa Paulista). Posteriormente RS
566.294,06 do Municipio

= Zona: Zeis-3
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=  Uso: HIS

= Ano: 2014
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= Edificio Dandara
= Aw. Ipiranga, 1225
=  Areaterreno: 520m?
=  Area Total Construida: 7.123m?
= C.A. Bruto: 13,70
= 15 andares
=  Ano Construcao: anos 1970
Retrofit
= 120 UH
=  Faixa 1. Investimentos: R$11,9mi -
Federal (RS9,1mi), Estadual (RS2,3mi) e ' i
Municipal (R$465mil) _prer
= 25-77m?(1e2 Dorm.) &I I iy x\w Wl
il T A
= Zona: ZEIS-3 SR
= Uso: HIS
= Ano: 2018



= Lord Palace Hotel

= R. das Palmeiras, 58

= Area terreno: 1.500m?

= Area Total Construida: 7.676m?

= C.A.Bruto: 5,12

= 12 andares

=  Ano Construcao: 1958
Retrofit

= Previsdao para 176 familias

= Locacao Social (5% da renda)

=  Prefeitura pagara agua e luz
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=  Zona: ZEIS-3

=  Ano:em processo
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Europa Palace

Av. Ipiranga, 895

Area terreno: 427m?

Area Total Construida: 3.984m?
C.A. Bruto: 9,3

15 andares

Retrofit

70 UHs, 1 e 2 dorm.

Valor Venda: $7.250/m? (2016)
Realizacdo: COHAB / MCMV
Uso: HMP

Zona: ZC

Ano: 2016




Premissas dos empreendimentos Retrofit

Modelagem da viabilidade de empreendimento Retrofit considerou:

e Custos variaveis conforme empreendimento HIS e nao-HIS
(custo reforma, aquisicao, VGV)

=
e
o Tabela sintese da pesquisa realizada e calculo de valores médios
-
Ll Média geral: [RS 1.445/m?|RS 1.788/m?| 3928 m? 499 m? |RS 4.699/m?
o Websites referéncia Custode | Custode Area Areade VGV
< (visitados em 12 de Novembro de 2018) Reforma | aquisi¢do | Construida| Terreno Retrofit HIS?
(0’2 "Retrofit valoriza prédio antigo" |RS 1.111/m? 974 m? 244 m? |[R$5.413/m?
< "Prédios recauchutados a precos competitivos" |RS 1.379/m?|RS 1.149/m? RS 3.849/m?
(o
v Zap Imdveis 2018 - comercial RS 2.830/m?2| 1420 m? 710 m2
Imével Web 2018 - comercial RS 1.819/m?| 1541 m? 257 m?
-
Z Imével Web 2018 1000 m? 70 m2 RS 4.154/m?
Zap Imdveis 2018 RS 1.923/m?| 4320 m? 288 m?
<
(a'n) g o 2016 Europa Palace 3984 m? 427 m? [RS 8.649/m?
g § Hotel Cambridge (HIS) RS 1.625/m?|RS 1.219/m?| 7384 m? 582m? |R$3.521/m? Sim
..g < 2014| Residencial Iracema Euzébio (HIS) 3861 m? 323m?2 |RS$2.606/m? Sim
o S = Lord Hotel 7676 m? 1566 m?
q: 3 Edificio Dandara (HIS-1) RS 1.666/m? 7123 m? 520 m? Sim
Média HIS|RS 1.645/m?|RS 1.219/m?| 6123 m? 475m? |RS 3.063/m?
N3o-HIS (RS 1.245/m?|R$ 1.930/m?| 2988 m? 509 m? |R$5.516/m?

(Para valores anteriores a 2019, atualizou-se para este ano utilizando o INCC anual)
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Empreendimento em Retrofit sem uso de HIS:

Empreendimento Retrofit HMP (sem Bonus)

Terreno 509 m?
ACC 2.988 m?

Receita (VGV) | R$ 20.601.609 | RS 5.516/m?(v)
Reformas -RS$3.720.029 | -R$1.245/m? |-18,1%
Aquisicao -R$5.767.498 | -RS1.930/m? [-28,0%
0ooDC RSO RS 0/m? 0,0%
Despesas -R$7.384.043 | -RS2.471/m?* |-35,8%
Margem Liq. R$3.730.039 | RS 1.248/m? :

Empreendimento HIS em Retrofit:

Empreendimento Retrofit com HIS

Empreendimento(s) paradigma receptores
de Bonus Equivalente de 0,35

Total geral

Terreno 475 m? Terreno 714 m? 1.189 m?
ACC 6.123 m? ACC 2.857 m? 8.980 m?
Receita RS 23.445.803 | RS 3.063/m?(v) Receita (VGV) | RS 39.632.316 | RS 11.097/m?(v) RS 63.078.119
_ _ 2 _ 0, s - - 0,
Ref?"_nfs RS 10.074.438 RS 1.645/m 43,0% |Margem Liq. RS 7.133.817 RS 2.497/m? |18,0% RS 10.074.438 |-16,0%
Aquisicdo Ret. | -RS$7.462.622 | -R$1.219/m? |-31,8% |[pagando OODC -R$ 7.462.622 |-11,8%
2 0, 0,

00DC RS0 RS 0/m 0,0% Abono da00ODC| RS 1.809.711 | RS 845/m?(a) |4,6% R50 0,0%
Despesas -RS$3.394.620 -RS 554/m? |-14,5% -RS$ 34.083.408 |-54,0%
Margem Liq. RS 2.514.123 RS 411/m? ( Margem Liq. RS 8.943.528 RS 3.130/m? |22,6% RS 11.457.651

Inviavel se feito sozinho.A Acréscimo de 2.143 m2 n3o-onerosos.  Viabiliza ambos.

plicado B.E. 0,3

Soma-se os resultados




Resultados iniciais

v' BOnus Retrofit sé precisa ser aplicado em imdveis com
destinacao para HIS. Para os demais a viabilidade é
positiva;

v' BOnus resultante na ordem de 0,35 para empreendimento
paradigma, proposta de arredondamento para 0,50
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INSTRUMENTOS DE INDUCAO A TRANSFORMACAO
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Fonte: Lei de Zoneamento, 2016.
_ Elaboragdo: SP Urbanismo, 2017.
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LOGICA FORMULA
PLANO DIRETOR

* Base de calculo area de terreno; SIMULAGAO TDC: Regramento PDE/LPUOS
e variacao do fator de incentivo (Fi) Distrito JrY— Area PCpt
em funcao do uso do cessionario; Y 530 ZEPEC 348.971 m?
* variagdo do fator de incentivo (Fi) ~ Republica A20 ZEPEC | 214537 m’
em func3o da 4rea de terreno; Bras (OUCentro) | 46 ZEPEC 17.270 m?
Bras (Acrescido) 7 ZEPEC 13.989 m?
* limite de 5% de utilizacdao da TDC Bom Retiro 182 ZEPEC 57 483 m?
pelo FUNDURB; Santa Cecilia 133 ZEPEC 83.705 m?
o 2
« utilizacdo do Valor Venal de Pari 0 ZEPEC 0m2
Referéncia (com base no ITBI) para 1% 1.318ZEPEC| 730.955m

calculo de contrapartida (em
substituicao ao Valor Venal do
Imovel)




Premissas

= TDC podera ser utilizada para fora do perimetro do PIU
Setor Central

" Limite dado pelo PDE para FUNDURB: 5%

Simulacao inicial:

= Considerando o valor médio de arrecadacdo do FUNDURB de R$400
milhGes/ano, o valor limite para uso da TDC é de RS 20milh&es /ano

= Considerando que 2/3 dos imdveis tombado estdo na regido
central, se fosse equivalente, o uso da TDC seria na ordem de
13milhdes/ano




