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RESUMO

A Engenharia de Avaliacdao utiliza a metodologia do involutivo por meio do
aproveitamento eficiente do terreno como possibilidade para avaliagdoes de imdveis onde
a comparagdo direta ¢ restrita. O método possui variagdes nos modelos a adotar como o
estatico, de equacdes pré-definidas e o de fluxo de caixa descontado. Em todos os casos
o aproveitamento eficiente do terreno ou gleba, conforme determina a norma, ¢ premissa

fundamental para a obtencao do valor de mercado.

O urbanismo como ferramenta de avaliacdo entra justamente na ocupagdo do
imovel, por meio de projeto hipotético ou mesmo real. Embora o termo urbanismo seja
abrangente e envolva além dos aspectos espaciais da cidade os sociais e ambientais da
cidade o trabalho ira recortar os aspectos que diretamente influenciam a proposicao do
projeto nomeadamente os pardmetros urbanisticos e os instrumentos de parcelamento do

solo.

Serdo reconhecidos, contextualizados e analisados os parametros urbanisticos
como coeficiente de aproveitamento, taxa de ocupacao, recuos, gabaritos bem como as
legislagdes que os ampara a nivel federal e o recorte de Curitiba e as respectivos

desdobramentos na area de engenharia de avaliagao.

Os instrumentos de parcelamento do solo e instrumentos urbanisticos estdo
ligados a uma dimensdao mais estratégica do urbanismo e servem para propor o
planejamento das cidades. Os principais instrumentos atualmente utilizados t€ém como
referéncia o principio do solo criado e os desdobramentos em coeficiente basico, outorga
onerosa de direito de construir, transferéncia do direto de construir, cotas de potencial
construtivo e certificados de potencial adicional de construgao. Assim esses instrumentos
serdo reconhecidos, contextualizados e analisados sobre o prisma da engenharia de

avaliagao.

Na parte final do trabalho serd apresentada alguns parametros norteadores para
concepcao de projetos hipotéticos verticais obtidos por meio de andlise de 166 alvaras

emitidos pela Prefeitura Municipal de Curitiba nos anos de 2019 e 2020.

Palavras chaves: engenharia de avaliacdo, urbanismo, legislagdo, zoneamento, uso € ocupagao do solo,
parametros de projeto hipotético, potencial construtivo, involutivo vertical.



ABSTRACT

The Evaluation Engineering uses the involutive methodology through the
efficient use of the land as a possibility for evaluations of properties where direct
comparison is restricted. The method has variations in the models to be adopted, such as
static, predefined equations and discounted cash flow. In all cases, the efficient use of
land or land, as determined by the standard, is a fundamental premise for obtaining market
value.

Urbanism as an assessment tool enters into the occupation of the property,
through a hypothetical or even real project. Although the term urbanism is comprehensive
and involves, in addition to the spatial aspects of the city, the social and environmental
aspects of the city, the work will cut out the aspects that directly influence the proposal
of the project, namely the urban parameters and the land parceling instruments.

Urban parameters will be recognized, contextualized and analyzed, such as
utilization coefficient, occupancy rate, setbacks, templates, as well as the laws that
support them at the federal level and the cut of Curitiba and the respective developments
in the area of evaluation engineering.

Land parceling and urban planning instruments are linked to a more strategic
dimension of urbanism and serve to propose city planning. The main instruments
currently used are based on the principle of the created soil and the developments in basic
coefficient, onerous granting of the right to build, transfer of the right to build, quotas of
constructive potential and certificates of additional construction potential. Thus, these
instruments will be recognized, contextualized and analyzed from the perspective of
evaluation engineering.

In the final part of the work, some guiding parameters will be presented for the
conception of hypothetical vertical projects obtained through the analysis of 166 permits

issued by the Municipality of Curitiba in the years 2019 and 2020.

Keywords: assessment engineering, urban planning, legislation, zoning, land use and occupation,
hypothetical design parameters, constructive potential, vertical involutive.
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1 INTRODUCAO

A engenharia de avaliagdo, dentro do recorte de avaliagdo de imdveis urbanos, tem
como objetivo valorar os imoéveis para diversas finalidades. A norma de avaliagao
estabelece diferentes metodologias para o apropriado célculo recaindo sobre o avaliador
a reflexdo e adocdo da mais adequada para cada caso. De uma maneira geral a
metodologia comparativa direto de dados de mercado ¢ a mais recomendada visto que
possui um numero reduzido de varidveis a ser considerada e assim menor sensibilidade
no resultado final. Para casos em que a comparagdo direta ¢é restrita outras metodologias
sdo sugeridas como método direto comparativo de custos de reproducdo de benfeitorias,
método indireto de capitalizagdo de renda, método involutivo ou residual, método

evolutivo entre outros menos utilizados.

De outro lado os valores dos imdveis possuem relagdo direta com os seus parametros
construtivos aprovados e legislados, aproveitamento eficiente dos imdveis, usos e
ocupagdes permitidas, permissiveis e proibidas, seus recuos obrigatorios, parcelas
minimas, densidades, potenciais construtivos, cddigo de obra e demais legislagdes
aplicaveis sendo, portanto, necessdria uma aprofundada andlise para a boa avaliagdo

independente da metodologia.

Dessa forma entende-se que a metodologia involutiva acaba por ser a mais adequada
para o objetivo dessa dissertacio em fungdo das varidveis urbanas a serem aqui

observadas.
Objetivo

O trabalho tem como objetivo apresentar por meio da historia, legislacao e conceitos
teoricos o urbanismo € uso e ocupagdo do solo. Pretende ainda mostrar as interfaces entre
urbanismo e a engenharia de avaliagdo e propor como contribuicao alguns parametros
norteadores para o projeto hipotético de empreendimentos verticais onde o método

involutivo se faz necessario.
Justificativa

A literatura do segmento de engenharia de avaliagdes possui inumeros estudos
referente ao método involutivo, com diversos roteiros e formulas. Todavia a conceituacao

dos termos de urbano, uso e ocupacdo do solo e parametros norteadores do projeto
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hipotético ¢ deixada em segundo plano podendo levar o avaliador a equivocos. A
concepcao de um projeto hipotético, ou nao, resulta em um aproveitamento equivocado
do Esse fato pode levar durante o processo avaliatério a aplicacdo dos parametros
estabelecidos nos zoneamentos analisados deixando de lado informag¢des fundamentais
como a compra de potencial urbanistico, uso da area total de constru¢do no custo do

empreendimento

Esta pesquisa visa aprofundar os conceitos urbanisticos e demonstra-los com maiores

detalhes nos processos de valoragdo de bens.

Essa dissertagdo se justifica por investigar a relagdo do urbanismo e da legislacao
edilicia com os valores de mercado dos imoveis urbanos, tendo como sustentagdo tedrica

a metodologia involutiva ou também conhecida como valor residual.
Metodologia

O estudo sera embasado na identificacdo e andlise da historia, legislacao,
conceituacdo dos principais termos do urbanismo. Contempla ainda o estudo estatistico
por meio da andlise de 166 alvarés de construgdo, emitidos entre os anos de 2019 e 2020
€ que possuam quatro ou mais pavimentos e coeficiente efetivo acima do basico de modo
a propor parametros norteadores para projetos hipotéticos. Aborda ainda os principais
temas que envolvem o assunto urbanismo como a relagdo com a area de avaliagao de bens

imoveis.
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2. PLANEJAMENTO URBANO E USO E OCUPACAO DO SOLO

Inicialmente se faz necessario conceituar os termos urbanismo, planejamento urbano e
uso e ocupacgao do solo de modo a subsidiar os demais capitulos dessa dissertagao.

Conforme VILLACA, (1999, apud Gaston Bardet 1949) a palavra urbanismo teria
vindo da Franca, conforme afirmagao de Gaston Bardet “/le mot urbanisme apparait em
1910, urbanisme, vers 1911”. Ainda conforme VILLACA, (1999 apud Agache, 1930)
Agache teria atribuido a si a criacdo do nome: “Este vocabulo: urbanismo, do qual fui o
padrinho, em 1912, quando fundei a Sociedade Francesa das Urbanistas [...]”. E por fim
VILLACA (1999) “Mais tarde, dos paises anglo-saxoes chegam o city planning e o

comprehensive planning.”

O ordenamento da cidade ¢ muito anterior aos 110 anos indicados como inicio da
utilizacao do termo urbanismo, tendo seus primeiros registros na cidade da Babilonia
planificada por volta de 2.000 a.C, embora exista ainda registro do povoado de Jeric6 no

vale do Jordao datado de 7.000 a.C.

No dicionario FERREIRA, (2004) o significado do termo urbanismo ¢ mais

abrangente e tenta expressar de forma global o estudo da cidade:

“o0 estudo sistematizado e interdisciplinar da cidade e da questdo urbana, e
que inclui o conjunto de medidas técnicas, administrativas, economicas e
sociais necessarias ao desenvolvimento racional e humana delas”.

Trazendo para a contemporaneidade o termo acaba ganhando complexidade na
analise, saindo de uma esfera autoritdria de poucos governantes partindo para a
participativa e interdisciplinar. A tarefa necessita envolver uma equipe de profissionais
para o estudo sendo eles técnicos, administradores, economistas, agentes sociais, politicos
enfim um conjunto de interlocutores que procuram ler as necessidades da cidade e dos

que nela habitam.

Seguindo o pensamento de VILLACA, (1999):

“a palavra planejamento associada ao urbanismo é mais recente que
urbanismo, e sempre teve uma conotagdo associada a ordem, a racionalidade
e a eficiéncia, enquanto urbanismo inda guarda resquicios do
“embelezamento” e sempre foi mais associado d arquitetura e d arte urbanas."

1 Urbanismo Monumental ¢ Embelezador versus o Urbanismo Sanitarista, onde o primeiro de origem
barroca, manifestado nos projetos de Versalhes, no de Washington e na de Paris de Haussmann e o segundo,

3
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Aqui podemos introduzir a palavra planejamento ao urbanismo, trazendo um conceito
de racionalidade com o intuito de atender as diferentes demandas que a cidade possui.
Portanto O planejamento urbano tem como componentes otimizacdo dos recursos,

cruzamento de demandas e mais recentemente sustentabilidade.

ZAMBERLAM, (2006 adup Villaga 1999) cita ainda:

“o planejamento urbano é um processo continuo, multidisciplinar, onde o
plano diretor é um elemento. Esse se elabora em um certo momento do
planejamento, o qual envolve uma pesquisa prévia, o diagnostico, que
demonstra e fundamenta a realidade urbana e as proposicées das solugoes,
prognosticos, integrando-se o0s aspectos econdomicos, sociais, fisicos e
politicos da cidade e a sua execugdo fica a cargo de um orgdo coordenador
que acompanha a sua execu¢do e promove revisoes.”’

Assim o planejamento urbano estd sob a responsabilidade do poder publico pois
necessita legislar sobre o tema, visto que ¢ introduzido no Plano Diretor, tendo a

populagdo como um importante interveniente do processo.

Segundo ZAMBERLAM, (2006, apud RIBEIRO; CARDOSO, 2003):

“0 uso do solo urbano e a sua regulagdo sdo preocupagoes que vem desde o
final do século XIX nos paises de economia de mercado, com tentativas de
implementar instrumento para controle da produg¢do e uso do territorio
urbano. Os instrumentos mais utilizados tém sido “o zoneamento funcional da
cidade, a fiscalidade fundiaria e o urbanismo operacional, isto é a a¢do direta
do poder publico na constru¢dao do meio ambiente construido”.

Seguindo essa linha de raciocinio ¢ possivel observar a preocupacao do Poder
Publico, desde o século XIX devido ao crescimento elevado das cidades, de controlar o
crescimento das cidades, tanto setorizando conforme seus usos por meio do zoneamento,
monitoramento dos terrenos e por meio de a¢des executivas transformadoras da realidade

urbana como as operagdes urbanisticas.

ZAMBERLAM, (2006) ainda desenvolve:

“O zoneamento é uma das primeiras formas de regulacdo publica, e tem como
objetivo instaurar normas, critérios e padroes de uso e ocupag¢do do solo
urbano com a finalidade de distribuir as atividades e evitar o
congestionamento do espago. A consequéncia é a divisdo funcional do espago
da cidade e o estabelecimento de parametros e coeficientes de utilizagdo dos
terrenos. O zoneamento ndo é um plano diretor, é um instrumento utilizado
nas politicas publicas para ordenagdo do espago urbano. ”

Aqui ¢ importante sublinhar que essas politicas acabam por impactar no valor dos

imoveis e assim requer um olhar técnico isento na ordenagdo sendo obrigatorio a exclusao

que se inicia na década de 1930, ¢ marcado pela ideologia da plnejamento enquanto técnica de base
cinetifica, (Villaga 1999).
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de qualquer tentativa especulativa no processo. Via de regra os imdveis com maior
potencial de aproveitamento possuem maiores valores, leia-se aproveitamento tanto fisico
quanto para o uso. E comum a tentativa de especulagdo imobiliaria tanto pela demanda
habitacional quanto pela influéncia de determinados grupos com interesse em lucros
imobiliarios. Em contrapartida a legislacdo possui instrumentos denominados: Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC) e Transferéncia do Direito de Construir (TDC),
futuramente abordados nesta dissertagdo, que procuram compensar a tentativa de

especulagdo bem como preservar areas ambientais e historicas.

O zoneamento?, estabelece normas gerais para cada area da cidade destacando-se,
sobretudo os usos e ocupagdo do solo urbano. Alguns setores sdo dotados de coeficientes
de aproveitamento mais elevados, podendo possuir incentivos de acréscimo como
permissao de potencial construtivo e areas ndo computaveis. Normalmente as regides da
cidade que estdo providas de maiores infraestruturas urbanas e podem receber essa carga

adicional de ocupagdo.

A legislagao vigente de Curitiba para zoneamento, uso e ocupacao do solo em seu

artigo 6° define o zoneamento como:

“..a divisdo do territorio do municipio visando a dar a cada regido melhor
utilizagdo em fungdo do sistema viario, topografia, transporte e infraestrutura
existente, através da cria¢do de eixos, zonas e setores especiais de uso,
ocupagdo do solo e adensamentos diferenciados. ”

Os principais parametros de uso e ocupacao do solo nas cidades se dividem nos
usos permitidos, toleraveis, permissiveis e proibidos e na ocupagdo em coeficiente de
aproveitamento (ou indice construtivo), taxa de ocupagdo, altura maxima, recuo minimo
do alinhamento predial, taxa de permeabilidade minima, afastamento das divisas e lote

minimo.

Via de regra as areas de maior adensamento devem possuir infraestrutura
adequada como vias de circulacdo, escoamento das Aaguas pluviais, rede para
abastecimento de dgua potavel e solugdo para o esgotamento sanitdrio e para energia
elétrica domiciliar (Lei n® 6.766 de 1979 — Parcelamento de Solo Urbano) e o Estatuto da

Cidade ainda (Lei n°10257 de 2001) cita que os coeficientes de aproveitamento serdao

2 Zoneamento: Divisdo racional de uma 4rea em setores sujeitos a normas especificas para o
desenvolvimento de certas atividades, para a conservagdo do meio ambiente, ou para a preservagao do
patrimonio cultural FERREIRA, (2004).
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estipulados considerando a proporcionalidade entre a infraestrutura existente € o aumento

de densidade esperado em cada area.

O zoneamento tem influéncia direta no valor final do imovel e se trata de uma
importante ferramenta de analise, sendo obrigatoria para qualquer tipologia em estudo. O
zoneamento acaba por desenhar a cidade, estabelecendo os usos para localidades,
inclusive verificando impactos, tendéncias e caracteristicas especificas restringindo ou

ampliando o uso e por consequéncia o valor imobiliario.

Ja o uso do solo, conforme FAU USP, (2020) possui a seguinte conceituacao:

“Uso do solo é o conjunto das atividades processos individuais de produgado e
reprodugdo......é o rebatimento da reprodugdo social no plano do espago
urbano. O uso do solo é uma combinagdo de um tipo de uso (atividade) e de
um tipo de assentamento (edificagdo). O uso do solo assim admite uma
variedade tdo grande quanto as atividades da propria sociedade. Se
categorias de uso do solo sdo criadas, é principalmente com a finalidade de
classificagdo das atividades e tipos de assentamento para efeito de sua
regulagdo e controle através de leis de zoneamento, ou leis de uso do solo. ”

Aqui o conceito de uso do solo pode ser diretamente ligado as atividades humanas
permitidas, toleraveis, permissiveis e proibidas o que por sua vez ird impactar na
conformagdo do espago fisico de determinadas areas como por exemplo areas industriais
com terrenos maiores, horizontais, tendencialmente com valores inferiores em relacao as
areas centrais menores de vocagdo comercial com aptiddo a verticalizac¢ao e valores mais
elevados.

Os usos do solo geralmente sdo classificados em habitacionais € nao habitacionais,
sendo os habitacionais destinados a habitacao permanente, institucional ou transitoria, de
um individuo ou grupo de individuos. J4 os ndo habitacionais sdo destinados as atividades
comunitarias, comerciais, de servigos, agropecudrios, industrias, extrativistas,

equipamentos publicos de caracter social e a usos de infraestrutura urbana.

Ainda conforme FAU USP, (2020):

“...0 valor de uso de uma localizagdo se altera constantemente com a
transformagdo do espaco urbano: o uso do solo é constantemente sujeito a
obsolescéncia de seu capital fixo. O processo de obsolescéncia comanda o
processo de transformagdo do uso do solo, ..."

Aqui ¢ abordado um conceito de ciclo de vida dos usos e a relagdo do valor
imobiliario sendo diretamente afetado com a degradacao do espacgo, fendmeno muito

observado no Brasil em areas centrais das grandes cidades e areas de preservacgdo
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permanente com invasdes por exemplo. Os instrumentos legislativos tém a capacidade de
interromper os ciclos de declinio dos usos em determinadas regides, como por exemplo a
liberacdo de atividades comerciais em uma regido exclusivamente residencial, utiliza¢do
de coeficientes de aproveitamentos diferentes ou novos gabaritos conforme o uso do

imovel.

Via de regra, admitindo uma logica isenta de interferéncia, os mecanismos
legislativos que regram a cidade conduziriam para um crescimento ordenado em regides
de maior infraestrutura por meio de liberagdes € ao contrario por restrigdes aos usos. As
regidoes de fundo de vale ou proxima as represas, area tradicionalmente restritivas pela
sua natureza e funcdo, tendem a receber um menor nimero de usos. Dessa forma ¢
possivel legislar por meio de regras de adensamento, impondo fracdes ideais médias
maiores com area minimas exclusivas e com a defini¢do do numero de casas por unidade
como por exemplo condominio residencial horizontal a fragdo ideal média sera de
2.000,00 m? e o a unidade de uso exclusivo serd de 1.000,00 m? sendo permitida uma
residéncia por unidade. Essa politica pode vir a elevar o valor médio dos iméveis caso a
regido possua pouca oferta de espaco todavia cumpre o papel de preservagdo que essas
regidoes demandam.

Segundo ZAMBERLAM, (2006):

“é fung¢do do planejamento definir o uso e a ocupagao do solo sob os aspectos
fisicos, economicos e sociais, e utilizar os recursos de forma eficiente. Outra
é de procurar equilibrar os valores da terra, criando condigoes para que a
populagdo menos favorecida tenha possibilidade de adquirir um espago para
a moradia. E o cardcter social do planejamento urbano.”

Aqui ¢ abordado um caracter social para o uso e ocupagao do solo, situagdo
importante em um pais de elevada desigualdade social como o Brasil. Abre possibilidade
para companhias de habitagdo dos Estados receberem recursos oriundos de operagdes
urbanisticas de grandes incorporadores e aplicar em moradias sociais para a populacdo

menos favorecidas por meio de politicas de compra subsidiadas ou nao.

Ainda ZAMBELAM, (2006, adup IPPUC, 1965):

“.a divisdo do territorio em zonas definidas para uso e ocupagdo do solo, bem
como critérios de densificacdo, deve ser utilizada como instrumentos
disciplinadores e hierarquizadores das funcoes urbanas. O planejamento
urbano exerce influéncia sobre a propriedade privada e consequentemente
sobre seus valores. Ela proporciona beneficios e maleficios para a cidade e
para a populagcdo quando estabelece condicées diferenciadas de uso do solo
na implantacdo do zoneamento da cidade o valor do solo varia com a
densidade estabelecida pela legislacdo. Pela logica imobiliaria seria o
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seguinte: terrenos com potencial construtivo maior possuem relagdo direta
com maior valor de mercado.”

Para o arquiteto e engenheiro avaliador ¢ fundamental ter dominio e conhecimento
dos instrumentos acima citados abarcados muitas vezes de forma simplificada na
expressao zoneamento do imovel ou consulta de viabilidade.. O entendimento passa pelo
estudo da legislagdo vigente na qual o imovel esta inserido tanto na esfera municipal,
estadual e federal. Vale destacar a hierarquia da legislagao sendo a federal superior a

estadual que € superior a municipal.

Sem duvida as plataformas digitais facilitam o acesso das informacdes tanto na
obten¢do das leis quanto nos acessos de mapas interativos, porém ndo descartam a
necessidade da leitura e entendimento sendo recomendavel uma consulta junto ao
departamento de urbanismo ou planejamento do municipio de modo e explorar pontos
omissos do entendimento e até mesmo validar a legislacio vigente. E claro que a
legislagao ¢ extensa e tende a ser mais complexa na medida do tamanho do municipio,
sendo recomendado a exploracdo desses temas durante a pesquisa de mercado com
agentes locais como arquitetos projetistas, incorporadores imobilidrios, funciondrios
publicos das areas de planejamento, patrimdnio e obras das prefeituras e corretores de
imoveis.

O entendimento prévio facilita a leitura em campo de avaliador, as vocagdes
possiveis do avaliando e dos elementos amostrais e determina a melhor metodologia
avaliatoria a ser empregada no trabalho. A observagdo do gabarito médio do entorno, as
ocupagdes dos terrenos, o numero de casas por lote, os recuos adotados, em fim a
espacialidade do entorno imediato geralmente da fortes indicios da legislagdo de

zoneamento € uso e ocupacao do solo vigente na regido.
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3. EVOLUCAO URBANA DE CURITIBA

Este capitulo tem como objetivo trazer alguns aspectos historicos da formagao
urbanistica de Curitiba sobretudo no ambito da expansdo da cidade e as razdes
relacionadas com a construgao espacial da cidade e consequente legislagdo. Trara ainda
alguma abordagem das for¢as do urbanismo estratégico, ndo menos importantes, que
formaram a cidade. E importante destacar que o urbanismo possui uma abordagem macro
e multidisciplinar e portanto atuante em diversas areas da cidade como infraestrutura,
servicos publicos, interesse social, educacdo, lazer, entre outras area do conhecimento

que produzem o espaco onde se € vivido.

Conforme o Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba ¢ possivel

dividir a evolugdo urbana de Curitiba da seguinte forma:
1800: Vila Nossa Senhora dos Pinhais
1943: Plano Agache;
1965: Plano Preliminar de Urbanismo;

1966: Aprovacdo do Plano Diretor e criagdo do Instituto de Pesquisa e

Planejamento Urbano de Curitiba - IPPUC ;
1985: Plano Municipal de Desenvolvimento Urbano — PMDU;
2000: Novo Zoneamento ¢ Uso do Solo;

2004: Adequagdo do Plano Diretor as diretrizes do Estatudo da Cidade, Lei
Federal n° 10257/2001.

2015: Revisdo do Plano Diretor

3.1.1693 a 1800: Vila Nossa Senhora dos Pinhais

Conforme o Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba (IPPUC) em
1693 a Curitiba foi elevada a categoria de Vila, e como exigiam as Ordenagdes
Portuguesas, estava fundada a Vila de Nossa Senhora da Luz dos Pinhais que, em 1721,

passou a chamar-se Curitiba.
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Conforme cita PILOTTO, (2010) os primeiros tragos de formag¢ao do espago intra-
urbano de Curitiba se da em 1850 a 1900, em virtude da producao de erva-mate, neste
periodo comecam a se definir os elementos da estrutura urbana da cidade como o centro,
as areas residenciais e a formagao de futuras areas industriais. A autora inda destaca que
também foi o periodo de estratificagdo da sociedade movimento que impactaria na
conformagdo do espaco da cidade. A partir da anélise inicial do ponto central da cidade
de Curitiba, das vias existentes, das caracteristicas do sitio natural, das residéncias de
elite, das primeiras industrias num segundo momento era possivel verificar quais eram as

possibilidades de expansdo urbana.

A figura 1 mostra o nucleo urbano inicial da cidade e o entorno com restri¢des

sobretudo fisicas neste momento para a expansao como os rios.

Figura 1 mapa de Curitiba 1857
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Fonte: PILOTTO 2010

Abaixo a figura 2 mostra a relagdo do nucleo inicial urbano de Curitiba com a
atual expansdo urbana
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Figura 2: mapa atual da cidade versus seu primeiro nicle
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Fonte: Elabora pelo autor

Conforme VILLACA, (2001) existem dois fatores que influenciam nas dire¢des
preferencias de expansdao urbana nas cidades brasileiras sendo elas as vias regionais
(rodovias e ferrovias) e os atrativos do sitio natural. Ainda conforme o autor as vias de
transporte determinam transformagdes das localizagdes, tornando-as mais ou menos
acessiveis, mais ou menos valorizadas. As regides mais proximas das vias de trafego
regional tendem a receber mais infraestrutura implicando, portanto na valorizacdo do
imovel. PILOTTO, (2010) destaca também a importancia de acompanhar e analisar as

mudangas no transporte da cidade e em especial nas localizagdes atendidas.

11
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No caso de Curitiba, conforme PILOTTO, (2010), no inicio do século o processo
de valorizagdo imobiliaria da regido do Batel, area adjacente ao nucleo da cidade, regiao
essa de boa topografia e bom acesso obrigaram a saida da industria ali locada para regides
mais periféricas. Em 1885 foi inaugurada a ferrovia Paranagua-Curitiba cita a autora o
crescimento da cidade passa a ser constante com o aumento na edificagdo, numerosas
fabricas, bancos, casas de cambio, linhas de bonde e uma movimentagao diaria em frente
a estacdo ferroviaria. Entre 1889 ¢ 1900 mais de 50 mil imigrantes entraram no Parana,
sendo grande parte da populacdo de Curitiba, conformando colonias de imigrantes ao
redor do centro da cidade, hoje os bairros Santa Felicidade, Mercés, Bigorrilho, Umbara,
Agua Verde Orleans, Pilarzinho, Cabral e Bacacheri. A autora ainda cita que muitas
chacaras e fazendas, como Alto da Gléria, Ahu, Sao Lourengo, Boqueirdo e Pinheirinho.
No centro dessas colonias se desenvolveram comércios que mais tarde se tornaram bairros
ou subcentros. A maioria se localizava na parte norte da cidade, visto que a parte sul era

formada por areas baixas e alagadicas.

Em 19009 foi inaugurada a estrada de ferro que permitiu a ligacdo entre Curitiba e

Sao Paulo, em 1912 o bonde de tragdo animal foi substituido pelo bonde elétrico.

Figura 3: Bondes da rua XV de Novembro

Fonte: IPPUC - https://ippuc.org.br/

Em 1928 comecaram a circular as linhas de onibus na cidade.

Em 1930 foi inaugurado o primeiro “arranha-céu” de Curitiba. O prédio estava

localizado na area da Cinelandia no centro da Cidade.

12
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Conforme introduzido no capitulo anterior Agache foi membro da Sociedade

Francesa de Urbanismo e possivelmente uns dos fundadores do termo urbanismo em

1912.

Segundo IPPUC:

“A historia formal do planejamento urbano inicia em 1943 com o
Plano Agache. O Plano Diretor de Urbanizagdo de Curitiba, como
também era conhecido, estabeleceu diretrizes e normas para
ordenar o crescimento da cidade, com énfase no trdfego e no
zoneamento das fungoes urbanas.

Centros especializados sdo definidos para cidade como: Militar -
no bairro Bacacheri, Esportivo - no bairro Tarumd, de
Abastecimento - Mercado Municipal no Centro, de Educa¢do -
Centro  Politécnico, Industrial - no bairro Rebougas e
Administrativo - no bairro Centro Civico, cuja constru¢do é
iniciada em 1955.

Crescimento radial para a cidade, estabelecendo principios de
circulagdo, interligando os diversos centros propostos. Por este
motivo, o plano também era chamado de Plano das Avenidas.
Novo zoneamento para a cidade, parte integrante do também novo
Cédigo de Posturas e Obras que, além de dividir a cidade em
zonas: comercial, industrial, residencial e agricola, propoe uma
reestruturag¢do administrativa com a criagdo de um departamento
de planejamento e urbanismo.

Construgdo do Teatro Guaira e da Biblioteca Publica do Parana.”

Podemos marcar um divisor de dguas entre a velha e nova Curitiba, introdugao de

ideias do urbanismo modernista, vanguarda na época, eleva a cidade e introduz a um

grupo de cidades como Rio de Janeiro, Recife e Porto Alegre que recebem também os

projetos do urbanista Francés. Aqui vale destacar que anos depois o urbanismo

modernista ¢ contestado e aos poucos foi revelando a sua fragilidade, porém o legado

inspirador de vanguarda no urbanismo impulsiona a cidade para vir a ser uma das cidades

protagonistas em termos de planejamento urbano no Brasil conforme IPPUC. A énfase

no trafego do urbanismo modernista ¢ mantida na cidade que trara importantes mudancgas

no futuro.

13
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Figura 4: Esquema de Distribuicio dos Espacos Livres — Plano Agache de 1943

e

Fonte: IPPUC - https://ippuc.org.br/ Boletim PMC de 1943

Figura 5 Sobreposicdo Plano Agache de 1943 e cidade atual
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Fonte: IPPUC - https://ippuc.org.br/

O plano estabelece diretrizes € normas para ordenar a cidade, com énfase no

trafego e no zoneamento dividido em fungdes, principios modernistas que também foram

empregados em Brasilia por Lucio Costa por exemplo.
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O modelo de Agache estabelece a partir de tragados naturais existentes da cidade
o chamado Plano das Avenidas que concebe uma configuragdo viaria perimetral e radial

interligando os diversos centros importantes da cidade.

No inicio da década de 1950 a cidade enfrenta problemas como a instalagao de
estabelecimentos comerciais e de fabricas em areas consideradas impréprias pelo plano,
surgiram os primeiros arranha-céus, loteamentos irregulares e o aparecimento de favelas.
Assim em 1953 foi adotada um novo zoneamento e um codigo de posturas e obras,

dividindo a cidade em quarto areas: comercial, industrial, residencial e agricola.

Na década de 1950 a taxa de crescimento populacional cresce acima dos 7% ao
ano, a economia cafeeira do Parana estd no auge. A partir desse momento o espaco intra-
urbano de Curitiba passaria por transformacdes mais significativas. O centro reflete esse
crescimento intensificando a atividade imobilidria e dando inicio ao processo de

verticalizagao cita PILOTTO, (2010).

3.3.1960 a 1970 - O Plano Diretor

Ainda conforme o Instituto de Pesquisa Planejamento e Planejamento Urbano de

Curitiba o periodo tras importantes mudancas para a cidade:

“O Plano Preliminar de Urbanismo nasce, em 1964, de concurso
publico ganho pelas empresas paulistas Serete Engenharia S.A. e
Jorge Wilheim Arquitetos Associados, que propoem mudan¢as na
estrutura da cidade com a adogao de um modelo linear de expansdo
urbana. Em 1965 sdo realizados debates publicos, que ocorrem no
Seminario Curitiba de Amanhd, para discussdo da proposta com a
populagado e, em 1966, o novo Plano Diretor é aprovado.

As diretrizes do Plano Diretor orientam o processo de crescimento
da cidade de forma ordenada e estdo reunidas em trés fungoes
basicas: Uso do Solo, Transporte Coletivo e Sistema Viario.
Exemplos destas diretrizes sdo a hierarquizagdo do sistema vidrio,
o zoneamento de uso do solo, a regulamentagdo dos loteamentos, a
renovag¢do urbana, a preservagdo e revitalizagdo dos setores
historicos tradicionais e a oferta de servicos publicos e
equipamentos comunitdrios.”
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Figura 6: Tripé do Plano Diretor de 1964
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Fonte: IPPUC - https://ippuc.org.br/

O modelo radial ¢ abandonado em funcdo dos elevados custos de desapropriagdo
e o linear de expansdo e desenvolvimento urbano. Aqui ¢ introduzido o sistema Triario
que acaba por implantar os eixos estruturais que conduziram o crescimento linear

proposto da cidade.

Figura 7: Sistema Triario
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Fonte: IPPUC - https://ippuc.org.br/

De forma resumida o sistema ¢ estruturado de uma via exclusiva destinada ao
transporte coletivo, duas vias de trafego lento, que permitem o acesso a0 comércio e as
residéncias, e dias vias externas, em sentido contrario (centro — bairro e bairro - centro)

chamadas de vias de trafego rapido.
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Figura 8: Parametros de Ocupacio
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Fonte: IPPUC - https://ippuc.org.br/

A figura ilustra conforme o IPPUC os parametros de ocupacao que orientam os
investimentos publicos e privados. Sao TUteis também pois disciplinam as atividades da
iniciativa privada através dos usos permitidos, toleraveis e proibidos. A expansdo urbana

também ¢ disciplinada a época.

Em 1965 foi realizado o “Seminario Curitiba Amanha”, onde ¢é identificado a
necessidade de criar um 6rgdo do Executivo Municipal capaz de propor e fixar normas
de aplicacao do Plano Preliminar de Urbanismo, assim foi criada a Assessoria de Pesquisa
e Planejamento Urbano de Curitiba e modificada para o de Instituto de Pesquisa e

Planejamento Urbano de Curitiba logo em seguida.

3.4.1970 1980 A implantagdo do Plano Diretor

Ainda conforme IPPUC a década coloca Curitiba na vanguarda brasileira do
sistema de transporte pois o sistema Triario € incorporado a cidade onde o sistema de
transporte integrado conta com nove linhas expressas e 33 alimentadores. A linha
interbairros ligando os terminais dos bairros sem passar pelo centro ¢ iniciada e a
execucao da canaleta exclusiva para o transporte de massa, utilizada por 6nibus expressos,

deu origem ao primeiro Sistema Bus Rapit Transit (BRT) do mundo.
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Fonte: IPPUC - https://ippuc.org.br/

Outros desenvolvimentos importantes foram realizados como o projeto da Cidade
Industrial, incentivo para ocupagdo das areas proximas aos setores estruturais tendo o
térreo e o primeiro pavimento destinados ao comércio e aos servicos. A criacao legal das
APAs (Areas de Protecdo Ambiental, revitalizagio de setores histdricos tradicionais,
expansao da educagao por meio de articulagdo interinstitucional, plano de desfavelamento
e o planejamento de novos nticleos habitacionais (ocupagao de vazios urbanos com énfase
no transporte coletivo, preservacao de fundos de vale e de areas verdes e diversificacao

da tipologia das moradias) conforme IPPUC.

Por fim ¢ importante dar destaque que ¢ instituida a Regido Metropolitana de Curitiba, na
época com 14 municipios e que até hoje possibilita a articulagdo de politicas publicas

integradas.

3.5.1980 1990: Rede das acoes sociais

Conforme IPPUC e devido a abertura democratica foi organizada neste periodo a
implantacdo de equipamentos sociais em areas periféricas bem como incentivada a

participagdo popular.

Neste periodo também foi implementada a primeira ciclovia de Curitiba, com

34 km.
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Os eixos leste e oeste iniciam as suas atividades a Rede Integrada de

Transporte (RIT) se consolida.

E instituida a isen¢do ou reducdo de IPTU para preservagio de areas verdes,

abrindo assim espago para futuras politicas ecoldgicas da cidade.

Sao criadas as regionais de administracao da cidade, Ruas da Cidadania, assim
os equipamentos urbanos sdo planejados para atuara em rede social. As unidades de
saude, escolas, creches e postos de abastecimento foram implementados conforme

critérios de renda conforme IPPUC.

Entram em agdo de forma efetiva os programas de urbanizagao de favelas com
a producdo de lotes urbanizados, de casas e apartamentos. No sul da cidade foi

iniciado a ocupagdo do Bairro Novo.

3.6.1990 a 2000 A cidade ecologica e Solo Criado

Conforme IPPUC o processo de integracao do transporte publico da capital com

as cidades da regido metropolitana se mantém:

“A RIT chega também a Regido Metropolitana e passa a atender
84% do total de usudrios do sistema em 1995.

Sado implantadas as Linhas Diretas, mais conhecidas como onibus
Ligeirinho, atendendo demandas pontuais, com embarque e
desembarque em nivel nas estag¢des tubo, pagamento antecipado da
tarifa e uso de onibus Padron, com um layout especial.

Metropolizag¢do do sistema de transporte com a constru¢do dos
terminais de transporte Pinhais, Araucaria, Sdo José dos Pinhais,
Colombo e aeroporto Afonso Pena, na Regido Metropolitana.”

Figura 10: Rede Integrada de Transporte - RIT

A s

Fonte: IPPUC - https://ippuc.org.br/
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O IPPUC cita ainda que a cidade ja conta com 30 parques no final do ano
2000, sendo inaugurados o Jardim Botanico, os parques Tingui, Tangua, dos
Tropeiros, Caiud e Diadema e os bosques Italiano, de Portugal, Alemdo e da

Fazendinha.

Neste periodo foi introduzido por meio de lei o conceito do solo criado,
conforme REZENDE, FURTADO, CORREA DE OLIVEIRA E JORGENSEN
JUNIOR, (2009).0 conceito que ja vinha sendo implementado desde década de 70 no
exterior como a experiéncia de Chicago que no Brasil se da por meio do Estatuto das
Cidades de 2001 o inicios das praticas. E instituida a Lei do Solo Criado, que consiste
em um incentivo construtivo que visa garantir a conservag¢do de edificagdes de valor
cultural. De forma simplificada autoriza a constru¢do em zonas pré-definidas pela
Prefeitura, acima dos limites previstos pela legislacdo, permitindo, portanto induzir
e/ou reprimir adensamentos na cidade. Esse assunto sera abordado com maior

profundidade no capitulo de legislagao.

Figura 11: Criacao do Solo Criado
%
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Fonte: IPPUC - https://ippuc.org.br/

Conforme IPPUC ¢ criado o Fundo Municipal de Habitacao, tendo como uma

de suas fontes de recursos do Solo Criado, também denominado Outorga Onerosa do
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Direito de Construir. Inicia o programa de habita¢do Vilas de Oficio, integrando a
construcdo de casas, apartamentos, lotes e regularizagdes fundidrias com o objetivo

de oferecer as populagdes a possibilidade de casa e trabalho em um mesmo local.

3.7.2000 a 2010 - A metropole

Conforme IPPUC a década ainda prioriza as acdes de mobilidade urbana,
incluindo obras estruturantes que melhoram a circulagdo vidria. Novos modais de

transporte sdo planejados e bem como a sua integragao, IPPUC cita:

“4d RIT atende 94% da demanda de passageiros de
Curitiba e 73% da demanda das cidades metropolitanas.
Em média, sdo transportados 2,3 milhdes de passageiros

por dia util e, em 2002, é implantada da bilhetagem

1l

eletronica no sistema de transporte coletivo.’

Com o Plano Diretor, adequado ao Estatuto da Cidade em 2004, indica
diretrizes que tratam do direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento e a qualidade
ambiental, a mobilidade e transporte, aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer. A
lei do plano inclui as parcerias publico-privadas, audiéncias publicas e proteg¢do ao

meio ambiente, além do instrumento Solo Criado, ja utilizado.

A nova legislacdo de zoneamento permite ampliar os limites do Setor
Histoérico, estendendo sua prote¢do a Praca Tiradentes e criar os Setores Especiais
Eixo Barao-Riachuelo e o da Paisagem Ferroviaria. E também inaugurada a Casa da

Memoria no Centro Historico de Curitiba.

Os limites do Setor Histérico sdo ampliados em funcdo do novo zoneamento
estendendo-se a Praca Tiradentes e criar os Setores Especiais Eixo Bardo-Riachuelo

e o da Paisagem Ferroviaria.

Conforme IPPUC:

“E elaborado o Plano de Desenvolvimento Integrado
(PDI) para a Regido Metropolitana que objetiva proteger
os mananciais superficiais e subterraneos destinados ao
abastecimento, garantir a conserva¢do e preservagdo dos
biomas e orientar a expansdo do espago urbano da cidade
metropolitana.”
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Essa implementagao reflete importante mudangas nos zoneamentos da Capital
e Regido Metropolitana gerando restrigdes para o adensamento em regido ambientais

como por exemplo no marco zero do Rio Iguagu.

A Linha Verde, sexto eixo estrutural da cidade, na antiga BR 116, ¢

implementado, seguindo os principios do sistema trindrio de 1970.

3.8.2010 a 2015 - 4 revisao do Plano Diretor

A revisdo do plano conforme IPPUC trés consigo a implantagdo da Operacao
Urbana Consorciada da Linha Verde, por meio do uso dos Certificados de Potencial
Adicional de Construcao - Cepacs - que permitem a aquisi¢ao de potencial adicional

para construcdo no local por parte dos construtores.

Melhoria da rede de ciclovias, implantagao de bicicletarios e da Via Calma
nas vias lentas do sistema trinario de modo a compartilhar o espago. Adicao de local

segregado para os ciclistas e velocidade maxima de 30 km/h para os veiculos.

O Plano Revisado em 2014 adota uma cidade para uma moradia mais préxima
do trabalho, do comércio, dos servigos e do lazer com implantagdo de polos de
desenvolvimento nos bairros, favorecendo os deslocamentos ndo motorizados e
incentivando o estilo de vida saudavel.

Ainda conforme IPPUC os principais ajustes do novo Plano Diretor foram os
alicercados na mobilidade urbana, macrozoneamento e mudancas climaticas.
Mobilidade urbana — ampliagdo dos eixos de transporte coletivo para cidades da
regido metropolitana e implantacdo de novos eixos de estruturacdo vidria estes
transversais aos atuais eixos estruturantes, com densidade de ocupacdo média e
prioriza¢do do deslocamento ndo motorizado.

Macrozoneamento- definigdo dos valores de densidade brutos de habitagdes
por hectare para as macrozonas. Modificacdo das zonas com infraestrutura urbana

visando a ocupacdo e protegendo as areas ambientalmente frageis.
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Mudangas climadticas - melhoria da drenagem do solo em mitigacdo as chuvas

intensas além do fortalecimento da Defesa Civil.
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4.LEGISLACAO

O presente capitulo tem como objetivo abordar as principais leis que determinam as
regras para parcelamento de solo e incorporagao a nivel federal e a lei de uso e ocupagao
do solo a nivel municipal, legislagdes essas que acabam por conformar a espacialidade

das cidades e a relacdo de valor dos imoéveis.

Na legislagao importante citar: Lei Federal n°4591 de 1964, Lei n°6766 de 19 de
Dezembro de 1979 que dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e o Estatuto da
Cidade, Lei 10.257, de 10 de julho de 2001, a qual rege de forma ampla as questdes de
planejamento urbanistico usualmente praticados nas cidades brasileiras bem como
diversos artigos relacionados a elas. J& o recorte regional se da pelo Plano Diretor de
Curitiba, instituido pela Lei n® 2828 de 10 de agosto de 1966 e sua respectiva revisao por
meio da Lein® 14.771, de 17 de Dezembro de 2015 além da versdo mais recente da Lei
de Zoneamento, Uso e Ocupagdo do solon® 15.511 de 10 de outubro de 2019. As referidas

leis serdo a seguir comentadas.

4.1.Lei Federal n°4591 de 1964 — Condominio em Edificacoes e as Incorporagoes

Imobiliarias

Conforme o seu artigo 28, ja destacado por D’AMATO E ALONSO, (2009) o mesmo

dispde sobre o condominio em edificacdes e nas incorporacdes imobiliarias, define:

“Para efeito desta Lei, considera-se incorporagdo imobiliaria
a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a
constru¢do, para alienagdo total ou parcial, de edificagdes ou
conjunto de edificagoes compostas de unidades autonoma.”

Podendo ser interpretado como a venda de fragdes do terreno devidamente vinculadas as

unidades autdbnomas, como apartamentos, salas, conjuntos e etc.

Ainda conforme D’AMATO E ALONSO, (2009) sao trés os elementos basicos da

incorporacdo imobilidria:

1- A promogdo e constru¢do de uma ou mais edificagoes;

2- A realiza¢do de venda total ou parcial destas
edificagoes;

3- A divisdo das edifica¢oes em unidades auténomas, que
virdo a construir o condominio.
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Os autores descrevem que o nascimento da incorporagao se da quando o empreendimento
¢ dividido em unidades autonomas e uma dessas unidades for alienada a uma terceira
pessoa. E importante, ainda segundo os autores, observar se a construgio for alienada a
varias pessoas como um todo, pois passa a ser constituido um condominio convencional
e ndo uma incorporagdo. E permitido individualmente construir, reunir grupo de
interessados e contratar a construcao, pode-se construir para vender e por fim vender para

construir.

Conforme o artigo 29 da Lei n°4591/64 considera-se incorporador:

“.pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que embora
ndo efetuando a constru¢do, compromisse ou efetive a venda
de fragoes ideais de terreno objetivando a vinculagdo de tais
fragoes a unidades autonomas, em edificacoes a serem
construidas ou em constru¢do sob regime condominial, ou que
meramente aceite propostas para efetiva¢do de tais
transagoes, coordenando e levando a térmo a incorporagdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo
prazo, prego e determinadas condigdes, das obras
concluidas.”

Assim a lei passa a definir a figura do incorporador de forma mais clara, sendo ele
o responsavel pelo empreendimento desde a etapa inicial do projeto e regularizagao junto
ao Registro de Imdveis, etapa intermediaria da construg¢@o e por fim das regularizacdes

finais.

D’AMATO E ALONSO, (2009) ainda destacam os artigos 31 ¢ 32 da mesma lei
que descreve os legalmente habilitados para serem incorporadores, no art 31, sendo eles
0 proprietario, prominente comprador, cessionario, prominente cessionario, o construtor
e o corretor de imdveis. Ja o artigo 32 destaca a documentacao necessaria para permitir

o incorporador negociar o empreendimento sendo assim descritos em Lei:

“a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e
irretratavel, de compra e venda ou de cessdo de direitos ou de permuta do qual
conste clausula de imissdo na posse do imovel, ndo haja estipulagies
impeditivas de sua alienacdo em fragdes ideais e inclua consentimento para
demoli¢do e construgdo, devidamente registrado;

b) certidées negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de
protesto de titulos de agdes civeis e criminais e de onus reais relativante ao
imovel, aos alienantes do terreno e ao incorporador;

¢) historico dos titulos de propriedade do imovel, abrangendo os ultimos
20 anos, acompanhado de certiddo dos respectivos registros;

d) projeto de constru¢do devidamente aprovado pelas autoridades
competentes,
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e) cdlculo das dreas das edificagoes, discriminando, além da global, a
das partes comuns, e indicando, para cada tipo de unidade a respectiva
metragern de drea construida;

) certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o
titular de direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecadeg¢do das
respectivas contribuigdes;

g) memorial descritivo das especificagoes da obra projetada, segundo
modélo a que se refere o inciso 1V, do art. 53, desta Lei;

h) avaliagdo do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento,
calculada de acordo com a norma do inciso III, do art. 53 com base nos custos
unitarios referidos no art. 54, discriminando-se, também, o custo de constru¢do
de cada unidade, devidamente autenticada pelo profissional responsavel pela
obra;

i) discriminag¢do das fra¢des ideais de terreno com as unidades
auténomas que a elas corresponderdo;

j) minuta da futura Convengdo de condominio que regerd a edificagdo ou
o conjunto de edificagoes,

1) declaragdo em que se defina a parcela do preco de que trata o inciso
Il do art. 39;

m) certiddo do instrumento publico de mandato, referido no § 1°do artigo
31;

n) declaracdo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia
(art. 34);

0) atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de
crédito que opere no Pais ha mais de cinoo anos.

p) declaragdo, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o numero de
veiculos que a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos.

$§ 1° A documentagdo referida neste artigo, apos o exame do Oficial de
Registro de Imoveis, serd arquivada em cartorio, fazendo-se o competente
registro. “

Aqui ¢ levantada pelos autores a listagem necessaria para o arquivamento no
Cartorio de Imoéveis e tendo como principais destaques para a analise de valoragdo

imobilidrias o itens d) , e), g), h) e 1) da legislacdo.

AWAD, (2018) destaca em seu curso o artigo 8 da referida lei, onde € possivel
dividir em incorporagdes verticais e horizontais, tendo como destaque as letras a) e b) do

artigo:

“a) em relagdo as unidades autonomas que se constituirem em casas térreas
ou assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo e
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também aquela eventualmente reservada como de utilizagdo exclusiva dessas
casas, como jardim e quintal, bem assim a fragdo ideal do todo do terreno e de
partes comuns, que corresponderd as unidades;

b) em relagdo as unidades autonomas que constituirem edificios de dois ou
mais pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagao,
aquela que eventualmente for reservada como de utilizagdo exclusiva,
correspondente as unidades do edificio, e ainda a frag¢do ideal do todo do terreno
e de partes comuns, que corresponderd a cada uma das unidades,”

Dessa forma ainda segundo AWAD, (2018) cada condomino possui a propriedade
exclusiva da unidade privativa e por ser autobnoma recebe uma matricula prépria no
Cartorio de Imdveis. Além disso o proprietario sera possuidor de uma fragdo ideal do solo

e das areas comuns.

4.2.Lei Federal n°6766 de 1979 — Lei do Parcelamento do Solo

Conforme QBAR, (2003) parcelar o solo ¢ fermentar de modo a dividir a terra em
unidades juridicamente independentes, possibilitando assim individualidade para
edificar. Pode ser também o desaparecimento de um terreno para o surgimento de dois

novos com area inferior ao primeiro.

A Lei federal determina o parcelamento do solo urbano, sendo aplicado na esfera
estadual e municipal. Conforme CARMONA, (2015) se trata de um instrumento de
execugdo da politica de desenvolvimento, ordenamento territorial e expansdo urbana. A
Lei ¢ formada por normas urbanisticas, sanitarias, civis € penais, tendo como objetivo
disciplinar a ocupacdo do solo e o desenvolvimento urbano. O autor cita que o
parcelamento visa a formagao de lotes com vocagdo para diversas finalidades de uso e
devidamente dotados de equipamentos urbanos e comunitdrios. O autor ainda define os
equipamentos urbanos sendo eles de abastecimento de dgua, de esgotos, energia elétrica,
coletas de aguas pluviais, rede telefonica e gas canalizado, j& os comunitarios como os de

educagao, cultura, saude, lazer, teatro, posto de satude e etc.

Ainda segundo o autor a Lei Lehmann® define duas formas de parcelamento do
solo urbano sendo elas o loteamento e 0 desmembramento necessitando ser observado as

legislacdes estaduais e municipais pertinentes. O autor ainda explica que o loteamento

3 E também assim conhecida da Lei 6766 porque se originou de um projeto de lei de autoria do entéio
senador Otto Lehmann (Projeto de Lei n°18 de 11/12/1977).
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surge da vontade do proprietario do imovel, exceto quando existir um parcelamento
compulsorio, ja o desmembramento pode ocorrer por decisdo judicial, como ocorre na
hipotese de partilha de bens, sendo uma decisdo judicial e ndo técnica por meio da
prefeitura. Por fim o loteamento ¢ objeto de registro publico e o desmembramento ¢

averbado.

4.2.1. Desmembramento

Conforme CARMONA, (2015) o desmembramento consiste na subdivisao da
gleba em lotes com a finalidade de edificar levando em consideracdo o aproveitamento
do sistema viario existente desde que ndo implique abertura de novas vias, logradouros
publicos, prolongamentos, modificacdo ou ampliacao dos ja existentes. A Lei determina
ainda que as sejam aplicadas as disposig¢des urbanisticas vigentes para as regioes em que

se situem.

4.2.2.Parcelamento

O loteamento mais comum e de maior impacto, conforme CARMONA, (2015), ¢
a divisdo da gleba em lotes para edificagdo, com abertura de vias de circulagdo, de
logradouros publicos ou prolongamento, modificagao ou ampliagdo das vias existentes.
O autor defende ainda a importancia do arrumamento sendo condi¢ao imprescindivel para

o loteamento.

Loteamento ndo pode ser confundido com condominio edilicio sendo explicado
por CARMONA, pois as areas comuns pertencem aos condominos, em forma de fragdes
ideais. Dessa forma no loteamento os logradouros publicos e outros equipamentos

urbanos sao transferidos ao Poder Publico local.

A legislagao prevé alguns condi¢des e impedimentos para o parcelamento do solo

conforme descrito no seu artigo 3°:

“Art. 30 Somente serda admitido o parcelamento do solo para fins
urbanos em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizagdo especifica,
assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal:

Paragrafo unico - Nao sera permitido o parcelamento do solo:
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I - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagoes, antes de tomadas as
providéncias para assegurar o escoamento das aguas;

1l - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude
publica, sem que sejam previamente saneados;

III - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por
cento), salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;

1V - em terrenos onde as condi¢des geologicas ndo aconselham a
edificagdo,

V - em dreas de preservagdo ecologica ou naquelas onde a polui¢do
impega condigdes sanitdrias suportdveis, até a sua corre¢do.”

Sdo observadas pela Lei de Parcelamento do Solo alguns aspectos técnico-
ambientais que impossibilitam a implantacdo do loteamento zelando portanto pela

seguranca dos futuros moradores e da preservacao do ambiente do entorno.

Ja o Art 4° da Lei determina os requisitos minimo para o loteamento, sendo:

I - as dreas destinadas a sistemas de circula¢do, a implantagdo de equipamento
urbano e comunitdario, bem como a espacos livres de uso publico, serdo
proporcionais a densidade de ocupagdo prevista pelo plano diretor ou aprovada
por lei municipal para a zona em que se situem

11 - os lotes terdo area minima de 125m? (cento e vinte e cinco metros quadrados)
e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o loteamento se destinar a
urbanizagdo especifica ou edificagdo de conjuntos habitacionais de interesse
social, previamente aprovados pelos orgdos publicos competentes,

11l — ao longo das faixas de dominio publico das rodovias, a reserva de faixa
ndo edificavel de, no minimo, 15 (quinze) metros de cada lado podera ser
reduzida por lei municipal ou distrital que aprovar o instrumento do
planejamento territorial, até o limite minimo de 5 (cinco) metros de cada lado
III-A. — ao longo das aguas correntes e dormentes e da faixa de dominio das
ferrovias, serd obrigatoria a reserva de uma faixa ndo edificavel de, no minimo,
15 (quinze) metros de cada lado;

1V - as vias de loteamento deverdo articular-se com as vias adjacentes oficiais,
existentes ou projetadas, e harmonizar-se com a topografia local.

§ 1° A legislagdo municipal definira, para cada zona em que se divida o
territorio do Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de
parcelamento e ocupagdo do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as dreas
minimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento.

Os aspectos abordados na legislagdo conduzem aos projetistas e aos reguladores
estaduais e municipais condi¢des plenas de respeitar a densidade do local, preservar area
minima de lotes, preservar areas ambientais e ndo edificaveis. Regula ainda a necessidade
de “costurar” a cidade de forma harmonica de modo a manter um tragado urbano

integrado.
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Aqui vale destacar que o antigo conceito do § 1°, alterado pela redagao dada pela
Lei n°9785 de 1999, o qual determinava o minimo de 35% para a percentagem de areas
publicas , ndo determina percentual deixando a escolha por parte dos critérios de

zoneamento do Municipio.

Conforme SILVA, (2010) os indices urbanisticos juntamente com as dimensdes
dos lotes formam os instrumentos normativos para o assentamento urbano, em fungdo da
densidade pretendida para a zona ou area, tanto em termos populacionais quanto edilicios.

O autor separa da seguinte forma:
a) dimensionamento dos lotes, densidade demografica, indice de conforto;

O dimensionamento ¢ um conceito fundamental para os assentamentos urbanos
visto que o uso tem relacao direta com a dimensdo. Os bairros de classe alta demandam
lotes maiores, 0 mesmo acontece com as zonas industriais ou de servigos especiais que
pela vocagdo da atividade requer maior dimensdo. Em contrapartida as areas populares
tendem a possuir dimensao reduzida podendo ser reduzidas em residéncias econdmicas

para até¢ 125 m? conforme Lei Federal de Parcelamento do Solo Urbano.

No que se refere a densidade demografica o autor estabelece pardmetros para
habitacao unifamiliar sendo 600 m? para baixa densidade, 300 a 200 m? para média e 80
m? para alta densidade. As densidades nos prédios de apartamentos € zonas comerciais

podem até atingir nimeros inferiores.

O indice de conforto esta relacionado com a densidade, sendo a relagdo entre a
area do terreno e o nimero de unidades residenciais do prédio. Assim, quanto mais intensa
a densidade populacional e edilicia, menor o indice de conforto. E preciso observar que
densidade muito baixas prejudica o indice refletindo um distanciamento do contato

pessoal, servigos e comércio.
b) taxa de ocupagdo e coeficiente de aproveitamento

Sao instrumentos basicos para definir uma distribui¢do equitativa e funcional de
densidade (edilicia e populacional) compativeis com a infraestrutura e equipamentos de

cada area estudada SILVA, (2010).

A taxa de ocupagdo estabelece os limites de ocupagao do terreno determinado a

area de terreno que serd ocupada pela edificagdo, equivalente a superficie de terreno
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edificavel. Esta ligada a superficie do terreno a ser ocupada e representa a relagao entre a

area ocupada pela proje¢ao horizontal da edificacao e a area do lote. SILVA, (2010).

Geralmente na legislagdo a taxa ¢ apresentada em % nunca superior a 100%. A

taxa flutua entre 40% a 60%.

Conforme VILLACA, (1999):

“Coeficiente de aproveitamento é a relagdo entre a area total construida de
um edificio (soma das dreas de todos os seus pavimentos) e a area do
respectivo terreno. Parte-se do principio de que o poder publico tem o poder
de impor limites as edifica¢des — recuos, altura ou area construida maxima.”

O valor mais corrente nas leis de uso e ocupagao do solo ¢ o 1 (um) entretanto
pode varia de 0,2 a 4. As legislagdes apresentam o coeficiente de aproveitamento bésico

bem como o maximo a ser aplicado com o uso da outorga onerosa do direito de construir.

SILVA, (2010) destaca que a correlacao entre os dois se da pelo coeficiente de
aproveitamento maximo do lote sera utilizado dentro dos limites estabelecidos pela taxa
de ocupacdo maxima, portanto aumentando o coeficiente eleva-se a area de construgao e
sua verticaliza¢do, enquanto que aumentando a taxa de ocupagdo permitird construgdes

mais baixas.

Por fim o autor destaca que a relagdo coeficiente de aproveitamento e a taxa de
ocupacdo habitualmente utilizada na legislacdo Brasileira ndo calcula o volume de
edificabilidade (m?) que seria a nimero de metros ciibicos que a edificagao poderia atingir

por m? de superficie do terreno.
C) recuos

SILVA, (2010) cita que os recuos ou afastamentos sdo distancias medidas entre o
limite externo da projec@o horizontal da edificacdo e a divisa do lote. Existem recuos de
frente, de fundos e laterais. O recuo frontal ¢ medido em relagdo ao alinhamento, ja os
demais, admitindo que seja um lote de meio de quadra, seriam em relacao aos lotes
vizinhos. Tem como objeto garantir adequadas condi¢des de aeragdo e iluminacdo, evitar
que as moradias sejam devassadas por outras, propiciar seguranca para os recreios das
criancas e distracdo de pessoas mais idosas, reduzir o risco de incéndio, garantir espagos

com arvores, vegetacao e jardins.
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O resultado dos recuos pode ser dividido em area da frente, area dos fundos e areas
laterais. A area frontal, posicionada no alinhamento, tem como principal objetivo garantir

a visibilidade do transito, sobretudo nos cruzamentos viarios.

Ainda conforme SILVA, (2010) os recuos constituem restrigdes no direito de
construir, revelando areas nao edificaveis dentro dos lotes, que em ultima analise,
possibilita o surgimento de areas verdes privadas. A conjugacdo dos recuos com a taxa
de ocupagdo condiciona a utilizagdo da superficie do lote, necessitando, portanto a

observancia das duas restricdes para o assentamento urbano.
d) gabarito das edificacdes

Designa a altura da edificacdo de modo a estabelecer um modelo volumétrico,
porém a forma mais utilizada para a sua determinacao ¢ o numero de pavimentos ou de
andares. Esta claro que o modelo de assentamento urbano e de densidade possui

correlacdo direta com este pardmetro urbanistico SILVA, (2010).

4.3.Lei Federal 10.257 de 2001 - Estatuto da Cidade

Segundo ZAMBERLAN, (2006) A Constituicao de 1988 cria um capitulo especifico
para a politica urbana sendo eles os artigos 182 e 183. Sao previstos instrumentos para a
garantia no ambito de cada municipio o direito a cidade, da defesa de funcdo social da
cidade e da propriedade e da democratizagdo da gestdo urbana. No entanto os artigos sao
de abrangéncia nacional e para serem implementados ¢ necessario um legislagao
complementar para a regulamentagdao. Assim o Estatuto da cidade vem regulamentar e
propde uma visdo democratica com a participacdo da populagdo para o planejamento
urbano, dando autonomia para os municipios definir questdes do parcelamento do solo.

Os principios fundamentais do Estatuto sao:

a) gestdo democratica;

b) a justa distribuicdo dos 6nus e beneficios decorretens do processo de
urbanizagao;

¢) a recuperacao dos investimentos do poder publico que tenha, resultado em
valorizagdo de imoveis urbanos;

d) direito a cidades sustentaveis, a moradia, a infra-estrutura urbana e aos

servicos publicos.
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O texto do Estatuto ¢ dividido em cinco capitulos: das diretrizes gerais, dos
instrumentos da politica urbana, do plano diretor, da gestdo democratica das cidades e das
disposi¢des gerais. Sera destacado o segundo capitulo, dos instrumentos de politica

urbana, em func¢do da relevancia na area de engenharia de avaliacdes.

Conforme ZAMBERLAN, (2006) o segundo capitulo do Estatuto trds os
instrumentos de politica urbana, sobretudo no &mbito municipal, classificando conforme
sua natureza, nomeadamente tributdrios, financeiros ou econdmicos, juridicos,

administrativos e politicos, sendo eles:

a) Parcelamento, edifica¢do ou utilizagdo compulsorios de imoveis;
b) Imposto predial ou territorial urbano progressivo no tempo;
c¢) Desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica;
d) Usucapido especial de iméveis urbanos;

e) Direito de superficie;

f) Direito de preempgao;

g) Outorga onerosa do direito de construir;

h) Operagdo urbanas consorciadas;

1) Transferéncia do direito de construir;

j) Estudo do impacto de vizinhanga.

Os instrumentos implementados ajudam a resolver a problematica de terrenos
ociosos, utilizados na sua maioria para fins especulativos, inseridos no tecido urbano das
cidades brasileiras. Essas dareas além de impactarem negativamente no mercado
imobiliario local acabam por receber o investimento publico de infraestrutura em fungao
da demanda carente da vizinhanga. Como o prejuizo da sociedade € elevado o objetivo ¢
introduzir a ocupacao de areas ja possuidoras de infraestrutura e equipamentos mais aptos
a urbanizacdo. O processo tem como objetivo evitar a expansao horizontal para areas sem

infraestrutura ou ambientalmente frageis ZAMBERLAN, (2006).
a) Parcelamento, edifica¢do ou utilizacdo compulsorio:

aplicacdo do imposto territorial progressivo.
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Conforme VILLACA, (1999) O IPTU progressivo no tempo se faz como

poderoso instrumento de reforma urbana.
b) Desapropriagdo com pagamento em titulos da divida publica:

apds 5 anos de IPTU progressivo podera ser desapropriado pelo poder publico

municipal o imovel.
¢) Usucapido especial de imovel urbano

estabelece a aquisi¢do do dominio por parte do possuidor, por cinco anos

Ininterruptamente e sem oposicao por meio de algumas condi¢des
d) Direito de superficie

determina o direito do proprietario do terreno urbano conceder a outro particular

o direito de utilizar o solo, subsolo ou o espago aéreo de seu terreno.
e) Direito de preempgao

Confere ao poder publico o direito de preferéncia na compra de imdveis urbanos,
de acordo com o mercado imobiliario, tendo como enfoque o interesse historico, cultural

ou ambiental.
f) Outorga onerosa do direito de construir

Solo criado pode determinado acima de um coeficiente de aproveitamento bésico

para toda a zona.
g) Transferéncia do direito de construir

Confere, por lei municipal, ao proprietario de imovel, exercer em outro local o

direito de construir.
h) Operagdes urbanas consorciadas

Medidas coordenadas pelo poder publico com a finalidade de preservagao,
recuperagao ou transformacdo de areas urbanas. A operagdo ¢ viabilizada por meio de

modificacdes de indices e de caracteristicas do parcelamento, uso e ocupagdo do solo.

Estudo de impacto de vizinhanga
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Sera definido por legislagdo municipal quais empreendimentos em areas urbanas
que necessitardo elaborar um estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV) de modo a

obter licengas ou autorizac¢des de constru¢do, amplia¢do ou funcionamento.

4.3. 1. Instrumentos de Solo Criado

POLUCHA, (2007, adup BENEVOLO 2012) descreve que a partir do século XIX
os efeitos da revolugdo industrial acabam por gerar um desordenamento da urbanizagao
das cidades causado sobre tudo por iniciativa privada dos dominantes. Assim tais grupos
passaram a admitir a intervencdo administrativa por meio de regulagdo do Estado no
processo de construcdo da cidade. O desequilibrio financeiro de 1930 e das grandes
guerras abriu espaco para novas relagdes no ambito de universalizar os direitos sociais.
Logo em seguida o urbanismo modernista* foi influenciado por esse principio de bem
estar social gerando portanto uma preocupa¢do em organizar o espaco urbano a longo
prazo. Dessa forma o Estado se faz presente com por meio de legislagdes e emprego de
subsidios publicos que produziram a infraestrutura urbana. Em 1970, todavia o modelo

de bem estar social entra em crise e abre espaco para a reducao da acdes do Estado.

Ainda conforme POLUCHA, (2007) o Solo Criado nasce dentro do conceito de
bem estar social de modo a atender o interesse coletivo, em 1970 em Roma o conceito de

separando o direito de propriedade era individual e o do direto de construir coletivo.

Conforme SILVA, (2010) a nogao de solo criado iniciou por meio da observagao
da possibilidade de criagdo artificial de areas horizontais, por meio de constru¢ao acima
ou abaixo do solo natural do terreno. A vinculagcdo com o zoneamento ¢ aplicada de modo

a manter o solo criado, regido pelas leis de interesse de ordenagdo urbana.

“De um ponto de vista puramente técnico, toda vez que uma constru¢do
proporcionar uma drea utilizavel, maior do que a drea do terreno, haverd
criagdo de solo. De um ponto de vista prdtico, poderd ser considerado como
Solo Criado, a area construida que exceder uma certa propor¢do de darea do
terreno” (Azevedo Netto et al, 1975)

Vale destacar que o autor cita criagdo de area utilizdvel podendo ser tanto subsolo,

quando se tratar de area computdvel para o célculo, ou como aérea também computavel.

# Urbanismo modernista do século XX fundamentado no funcionalismo e zoneamento tendo as quatro
fungdes principais em areas setorizadas: habitar, trabalhar, recrear-se e circular.

35



Urbanismo e Engenharia de Avaliacdes: Indicadores Referenciais para Projetos

Hipotéticos Verticais em Curitiba

E importante ainda destacar que o calculo do aproveitamento se da com a drea computavel

e ndo a area total a ser construida, diferenca a ser abordada adiante.

Baseado no conceito de solo criado, conforme AZEVEDO NETTO, (1977) pode-
se propor trés novos instrumentos sendo eles: coeficiente de aproveitamento Unico,
transferéncia dos direitos de construir e proporcionalidade entre areas construidas e areas

de uso publico

A partir da Constituicdo de 1988 em seus artigos 182 e 183 a propriedade fica
submetida a politica urbana determinada nos municipios, sendo o Plano Diretor o
instrumento privilegiado para a sua subordina¢do conforme REZENDE, FURTADO,
CORREA DE OLIVEIRA E JORGENSEN JUNIOR, (2009).

Ainda conforme os autores durante o processo historico de desenvolvimento
do conceito de solo criado recebeu teorias diversas sendo as iniciais o indice Unico
para toda a cidade, o Estatuto das Cidades define pelo coeficiente basico variavel
segundo areas da cidade, sendo na pratica estabelecido localmente e em poucos casos

limitado a 1 (um).

Com o conceito de solo criado e a definicdo por meio do coeficiente basico os
instrumentos de Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) e Transferéncia do
Direito de Construir (TDC),deve estar alicercado em uma base forte com alguns critérios
para a sua aplicacdo, sendo eles adocao do CA basico como condig@o prévia para instituir
0 OODC, o CA basico dever ser entendido como um patamar minimo de uso garantindo
algum conteudo econdmico e por fim atendar a ideia de que quanto mais uniformes os
CA basico, maior a igualdade proporcionada as propriedades urbanas. (MINISTERIO DAS
CIDADES 2011)
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Figura 12: O coeficiente de aproveitamento basico e a OODC

&

CA

Capacidade da infra-estrutura

e e e T——

Limite Maximo

r O0DC

CA basico

Fonte: Caderno Técnico de Regulamentacao e Implementagcao OODC 2011 Ministério

das Cidades

Conforme o MINSTERIO DAS CIDADES, (2011) o OODC esta correlacionado
ao TDC pois permite exercer o direito de construir ou alienar para aqueles proprietarios
que por razdo do interesse coletivo ndo possam exercer associado a propriedade do

imovel.

Figura 13: Relacio entre a OODC e a TDC
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das Cidades
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Dessa forma os instrumentos se complementam sendo distribuidores dos
beneficios e 6nus do processo de urbanizagdo. O TDC compensa proprietarios que nao
podem usufruir dos coeficientes de aproveitamento bésico, abrindo a possibilidade de
transferir para outras dreas ou outros proprietarios até o limite maximo do coeficiente

MINISTERIO DAS CIDADES, (2011).

FURTADO, BIASOTTO, MALERONKA, (2012) apontam que o uso do
Coeficiente basico deve traduzir a utilizagdo basica dos terrenos da regido, assim a
diferenciagdo entre coeficientes deve ser adotado para regides onde em virtude do
interesse coletivo € necessario restringir, inferior a 1 (um), como ¢ o caso das regides
ambientais e de patrimonio arquitetonico. Em contra partida a adog¢do acima do
coeficiente basico aumenta a densidade construtiva em locais onde os direitos adicionais

estejam autorizados e portanto dotadas de infraestrutura adequada. FURTADO;

BIASOTTO; MALERONKA, (2012).

Diversos autores mencionam a criacdo do Fundo Municipal de Urbanizacao
provenientes da contrapartida dos OODC, sendo, portanto possivel melhorias na cidade

na busca de sua equalizagao de infraestrutura e agdes publicas.

4.4.Lei Municipal 15511 de 2019 - Zoneamento, Uso e Ocupagdo do solo de Curitiba

4.4.1.Antigas Legislagoes de Zoneamento

A lei de Zoneamento, Uso e Ocupagao do Solo de Curitiba, conforme CURITIBA,
o primeiro zoneamento foi preconizado na Plano Diretor de 1965 apoiado na Lei 2828 de
1966 que formou a Zona Central, estabeleceu os Setores Estruturais com areas comerciais
e de prestagdo de servigo com expansao linear e definiu também as Zonas Residenciais e

as areas de expansao.

Em 1969, a Lei n°3503 revisou o Zoneamento incluindo novas Zonas Residéncias

e Comerciais e disciplinando as Zonas de Expansao.

Em 1971 a Lei n° 3943 regulamenta o uso do solo e o sistema viario. Em 1971

também o Decreto 1160 delimita o Setor Historico de Curitiba.

Em 1972 ocorre nova revisdao por meio da Lei n°4199, que adequa a area de

expansdo do modelo linear de crescimento. Neste momento os eixos adensaveis sao
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equipados com a devida infraestrutura urbana necessaria incluindo o transporte de massa.
Tem também destaque nessa lei a protecao dos fundos de vale e rede de areas verdes da

cidade.

Em 1974 a nova Lei de Zoneamento, Lei n°4773 ¢ implantada em func¢do da
criacdo da Cidade Industrial de Curitiba e assegurou a integracao espacial desse novo
espago urbano da cidade com o sistema vidrio urbano por meio dos Setores Especiais

Conectores.

Em 1975 a Lei 5234 acaba por limitar a ocupagdo e¢ adensamento das zonas
residenciais periféricas e incentiva as areas proximas aos setores estruturais denominadas
vias coletoras. Nessas vias que concentram o trafego residencial, comercial e transporte

coletivo sdao permitidas atividades comerciais e de prestacao de servicos de médio porte.
Em 1980 por meio da Lei n°901 foram criados os Setores Especiais de Habitagao.

Em 1982 a Lei n°6337 criou o Solo Criado, instrumento que permite a

conservagao do patrimdnio histdrico, cultural e ambiental da cidade.

Em 1991, por meio da Lei 7841 institui o incentivo para implantacdo de
Programas Habitacionais de Interesse Social, podendo construir além dos parametros por
meio de compra de solo. Os recursos desta transa¢ao formam o Fundo Municipal de

Habitacio de modo a subsidiar a habitagdo popular.’

Em 1993 por meio de decreto 380 ¢ criado as Unidades de Interesse Especial de
Preservagdo. Neste momento a Lei de Solo Criado ¢ utilizada para restaurar trés
edificagdes historicas de porte na cidade. Ainda em 1993 a Lei n°8353 intensifica a

preservacao de areas verdes na cidade.

Em 1998 por meio dos Decretos 571 e 572 ¢ criado o Setor Especial Linhao do
Emprego.

Em 2000 foi aprovada a lei de Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo n°9800 foi
valida até agosto de 2020.

3 Destaca-se que em 2001 o Estatuto da Cidade-Lei Federal 10257/2001 ¢ criado e denomina esse
mecanismo como outorga do direito de construir.
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4.4.2.Nova Legislagoes de Zoneamento

Zoneamento Consolidado

Figura 14
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A lei 15511/2019 dispde sobre a divisao do territorio do Municipio em eixos,
zonas e setores especiais e estabelece critérios e parametros de uso e ocupacao do solo,

com o objetivo de orientar e ordenar o crescimento da cidade.

Conforme a legislacdo vigente estd em seu artigo 6° divide o territorio do
municipio procurando dar a cada regido melhor utilizagdo levando em consideragdo o
sistema viario, topografia, transporte e infraestrutura existente por meio de formagao de

eixos, zonas e setores especiais de uso, ocupagdo do solo e adensamentos diferenciados.

O artigo 7° separa os Eixos em dois tipos: estruturantes e de adensamento, sendo
os estruturantes as principais areas de estruturagdo linear da cidade conformando a area
de expansao do centro tradicional. Possui ainda a caracteristica de ocupagdo mista, de alta
densidade, recebendo o sistema de transporte como apoio. Ja os eixos de adensamento,
sdo regides complementares a estruturacdo linear, também formando corredores de
ocupac¢ao mista, porém de média densidade. Os adensamentos possuem como apoio os
sistemas de circulagdo e de transporte. Somado a esses dois eixos, conforme o artigo 27°
existem também os eixos conectores, similares com os Eixos de Adensamento em termos
de ocupagao e densidade e possuem a funcdo de conexao entre a Cidade Industrial, eixos

estruturantes e eixos de adensamento.

Ainda conforme a lei de Zoneamento vigente em seu artigo 34° as zonas ficam
divididas em Zona Central, Zona Residencial, Zona de Uso Misto ¢ Zonas com

Destinac¢ao Especifica. De forma breve as zonas sdo caracterizadas da seguinte forma:

Zonas Centrais: localizadas no centro tradicional da cidade, formada por grande
concentracdo e variedade de atividades e fungdes urbanas. Tem a pretensao de requalificar
a zona e o patrimonio imobilidrio, dando preferéncia ao pedestre, disponibilizando areas

de estacionamento compativeis.

Zonas Residenciais: sdo formadas por diversas zonas residenciais com diferentes
densidades, sendo a ZR1 considerada de densidade baixa e a ZR4 de média densidade. O
zoneamento possui a caracteristica de ocupacdo habitacional unifamiliar a coletiva,
permitindo comércio e servigos de atendimento de acordo com a a infraestrutura
implementada. Algumas zonas, como a ZR3 e ZR4 permite a aquisicao de direito de
construir por meio de outorga onerosa e ou qualquer instrumento urbanistico adotado para

aumento de potencial.
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Por fim ainda dentro da zona residencial existem as de Ocupacao Controlada e as
de Ocupagdo Integrada ambas com caracteristicas de baixa densidade. As controladas
estdo localizadas proximas as divisas do municipio, com a presen¢a de macicos florestais
ou caracteristicas ambientais relevantes. J as integradas compreendem area reservada a
empreendimentos habitacionais, de comércio e servico e servigo e equipamentos de uso
publico, tendo como obrigatoriedade reservar 40% da area total do empreendimento para

0 Municipio quando da implementacdo de novos loteamentos.

Zonas de Uso Misto: conforme a legislagao e o proprio nome sdo caracterizadas
por usos habitacionais e nao habitacionais com média densidade de ocupagdo. Sao

concebidas para dar apoio as zonas industriais e de servigos.

Zonas com Destinacao Especifica: possuem diversas destinacdes conforme suas
caracteristicas e tipos de uso sendo assim definidas: Zona Educacional, Zona Militar,
Zona Polo de Software, Zona Historica, Zona Centro Civico, Zona Comercial Santa

Felicidade, Zona Comercial Umbara, Zona de Servigos ¢ Zona Industrial.

No que se refere aos Setores Especiais o artigo 92° estabelece que se tratam de
areas que com ordenacdes especiais de uso e ocupacdo do solo conforme as suas
caracteristicas locacionais, funcionais ou de ocupacdo urbanistica, existentes ou
projetadas, e aos objetivos e diretrizes de ocupacdo da cidade, tendo o zoneamento
estabelecido pelas zonas mas porém com ajustes. Sdo formados por: Setor Preferencial
de Pedestres, Setor dos Pontos Panoramicos, Setor dos Polos, Setor Desportivo e de
Estadios, Setor de Atendimento Hospitalar e Maternidade, Setor do Sistema Viario
Basico, Setor de Areas Verdes, Setor de Saneamento Ambiental, Setor de Habitacio de

Interesse Social.

O artigo 112° elucida por exemplo o Setor dos Pontos Panoramicos, regides de
observacgao da paisagem, constituido tanto pelo ponto panoramico quanto pelos terrenos
situados na encosta das respectivas elevacdes. Estabelece o controle dos parametros de
uso e ocupacdo do solo de modo a ndo causar interferéncia por meio do coeficiente de

ajuste da altura méaxima de edificagao.

O artigo 131° aborda outro setor interessante, o Setor do Sistema Viario Bésico

onde classifica as vias em setoriais, coletoras, prioritarias e normais. E possivel visualizar
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o artigo 148° onde descreve as vias prioritarias como o setor de vias onde os pardmetros

de uso e ocupagao do solo e porte visam conferir fluidez ao trafego.

O artigo 156° aborda o Setor de Saneamento Ambiental sendo os espagos ao longo
dos rios, corregos e arroios que compreendem as faixas de preservacao minima, faixas de

drenagem e area contiguas.

O artigo 161° aborda o Uso do Solo e possui a finalidade de controle urbanistico
e ambiental bem como promover o desenvolvimento harmonico da cidade por meio do
instrumento do alvara de localiza¢dao. Os usos sdo classificados em habitacionais e nao
habitacionais. Os habitacionais sdo destinados a habitagdo permanente, institucional ou
transitoria, de um individuo ou grupo de individuos. Os usos ndo habitacionais sdo
aqueles destinados as atividades comunitarias, comerciais, de servigos, agropecuarios,
industriais, extrativistas, equipamentos publicos de cardter social e a usos de
infraestrutura urbana. O inciso 3° do artigo 167 cita ainda que atividades que geram

incomodo para a vizinhanga poderdo ter os alvaras cagados.

A lei de Zoneamento estabelece também o aproveitamento e a ocupagao do solo
em parametros gerais como coeficiente de aproveitamento, altura da edificacdo, taxa de
ocupacao, taxa de permeabilidade, recuo frontal, afastamento das divisas, densidade de
unidades habitacionais e dimensdo do lote, abaixo a tabela obtida por meio de consulta

on line apresenta os parametros para o zoneamento ZR4.

Figura 15: Consulta para fins de Alvara de Construcao, Subdivisao ou Unificacao

| Parametros da Lei de Zoneamento |

Zoneamento: ZR4.ZONA RESIDENCIAL 4
Sistema Viario. NORMAL/NORMAL
Classificagdo dos Usos  para a Mairiz : ZR4.1.Y

USOS PERMITIDOS HABITACIONAIS COEF. | ALTURA [ PORTE TAXA DE OCUPAQ;&O TAXA |LOTE PADRAO MIN.
APROV. | BASICA (BASICO % PERM. (Testada x Area)
BASICO | {pavtos.) M2 MIN. %
Habitagao Coletiva 2 & 50 25 15X450
Habitagéo Uinifamiliar 1 2 50 25 15%450
Habitagéo Transitoria 1 2 6 50 25 15%450
Habitagio Institucional 2 & 50 25 15x450
Habitagéo Unifamiliar em Série 1 2 50 25 152450
USOS PERMITIDOS NAO HABITACIONAIS COEF. | ALTURA [ PORTE TAXA DE DCUPA(;ﬂO TAXA |LOTE PADRAD MiN.
APROV. | BASICA BASICO % PERM. (Testada x Area)
BASICO | (pavtos.) M2 MIRN. o
Comercio e Servigo Vicinal 1 2 200 50 25 15X450
Comunitario 2 - Culto Religioso 1 2 50 25 15X 450
Comunitario 1 1 2 200 50 25 15X 450
Comercio e Servigo de Bairmo 1 2 200 50 25 15X450
Comunitario 2 - Saude 1 2 200 50 % 15X 450
Sede administrativa 1 2 50 25 15X 450 F .
onte:

http://wwwS5.curitiba.pr.gov.br/gtm/gam/Default.aspx
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A legislagdo define os parametros construtivos de modo a possibilitar ao projetista
os caminhos legais a serem seguidos durante o processo de criagdo do projeto, no seu

artigo 192° e 193° o conceito de coeficiente de aproveitamento ¢ descrito:

Art. 192. O coeficiente de aproveitamento basico é o fator estabelecido
nesta Lei para cada uso nos diversos eixos, zonas ou setores especiais
que, multiplicado pela area do lote, define a area computavel basica
admitida.

Art. 193. O coeficiente de aproveitamento maximo é o coeficiente de
aproveitamento basico acrescido do coeficiente decorrente da outorga
onerosa ou da transferéncia do direito de construir permitidos para
cada eixo, zona ou setor especial.

Paragrafo unico. Os coeficientes de aproveitamento maximos serdo
definidos através de legislacdo especifica que trata da outorga onerosa
e da transferéncia do direito de construir.

E importante ressaltar que conforme o artigo 193° o coeficiente esta ligado a area
computavel e nao a area global de construcao, diferenca importante no levantamento dos

custos de construgao das edificagdes, assunto a ser abordado futuramente neste trabalho.

O conceito de altura maxima também ¢ abordado nos artigos subsequentes e ¢
definida pela dimensao vertical medida em metros, compreendida entre a menor cota do
pavimento térreo e o ponto mais alto da edificacdo, considerando-se aticos, chaminés,
dutos, blocos de caixa d'agua, e a casa de maquinas. J4 a altura médxima em nimeros de
pavimentos se trata da dimensdo medida em pavimentos, compreendida entre a menor
cota do térreo e a cota da laje de cobertura do ultimo pavimento. Para efeitos de calculo
dos pavimentos a lei estabelece que aticos, blocos de caixas d’adgua e casa de maquinas

sdo desconsiderados.

A taxa de ocupagao ¢ abordada no artigo 199° da lei e possui a seguinte defini¢do:

A taxa de ocupagdo é o percentual expresso em relagdo a darea de
projecdo da edificagcdo ou edificagdes sobre o plano horizontal e a drea
do lote onde se pretende edificar, sendo que esse percentual informa a
drea que a edificagdo poderd ocupar.

E a taxa de permeabilidade, descrita no artigo 200° ¢ a area de terreno que deve
ser mantida permeavel. A legislagdo ainda prevé a reducdo da permeabilidade por meio
da implantagdo de mecanismos de contengdo de cheias por meio de interceptagdo por
vegetacdo, infiltracdo e percolacdo no solo, retencdo e/ou detengdo das aguas pluviais

compativeis com o volume de escoamento superficial produzido no lote.

O recuo frontal é outro pardmetro de projeto necessario de observacao para o bom

desenvolvimento de um projeto legal. O artigo 202° define como sendo uma faixa ndo
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edificavel definida como distancia minima perpendicular em relacdo ao alinhamento
predial, existente ou projetado, e a fachada da edificag@o. O recuo deve ser respeitado em
todos os pavimentos inclusive no subsolo. J4 os afastamentos das divisas descrito no
artigo 205° ¢ a distancia minima perpendicular entre a edificagdo e as divisas laterais e

dos fundos do lote.

A dimensao do lote ¢ abordada no artigo 213° e ¢ definida para o parcelamento do
solo e ocupacdo do lote e inicia pela testada minima do lote. Importante ressaltar que os

lotes de esquina, conforme legislacao, devera ser acrescido o recuo obrigatorio previsto.

Conforme a revista ESPACO URBANO, (2020) a lei de Zoneamento, Uso ¢
Ocupacao do Solo de Curitiba foi revisada em 2019, sendo chamada atualmente de Lei
n° 1551/2019. As legislagdes de zoneamento, de 1975 até 2019, seguiram o Plano Diretor
original adotado em 1966 o qual caminhava no sentido de uma expansao e adensamento

linear para a cidade.

Ainda conforme ESPACO URBANO, (2020) os principais desafios a serem
enfrentados identificados por meio de consultas e audiéncias publicas entre o periodo de

2000 a 2017, conforme a revista foram:

As densidades maximas previstas para os eixos de adensamento no ano de 2000
ainda estao longe, existindo areas vazias ou de pouca ocupagdo. Essas areas ja se

encontram com a estrutura totalmente realizada;

A taxa de crescimento demografico da cidade diminuiu de 5,3% nos anos 1970
para 2,1% nos anos 1990 e atualmente estd em 1%, diminuindo, portanto a demanda do

mercado imobilidrio. Em contrapartida apesar de reduzida a demanda se diversificou;

Embora os pequenos negocios estejam distribuidos no territorio da cidade, os 100
m? vigentes demandam &rea maior, sobretudo em funcdo das regras trabalhistas e

sanitarias;

Ocorreu um desequilibrio insustentavel entre as modalidades de aquisi¢do de
potencial adicional, tais como solo criado (outorga onerosa), a transferéncia de potencial
e as cotas (PEG), em fun¢ao da crescente discrepancia entre seus valores. Essa situacao
prejudicou a Outorga Onerosa que por sua vez capitaliza o Fundo Municipal de Habitagao
de Interesse Social, afetando negativamente os investimentos da Cohab-CT, ja

prejudicados pela reducdo dos recursos federais;
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Os Eixos Estruturais ao longo das canaletas Norte e Sul estdo com os usos
habitacionais muito acima dos usos nao-habitacionais, criando desequilibrio no custo do

transporte coletivo;

A Zona Central segue dominada por usos comerciais ¢ de servico com sinais de

elevagao dos usos residenciais, necessitando de estimulos;

A regido do antigo porto seco ndo dava sinais de renovagao e reutilizagdo, com

riscos de deterioracao crescente;

A rede de vias Setoriais e Coletoras com maior vocagdo comercial precisava ser

atualizada de modo a acompanhar tais atividades;

Algumas regides da cidade ja apresentavam condi¢des para zoneamentos mistos

e mais densos, ainda sem tipologia na legislagao.

Assim a nova Lei de Zoneamento, Uso ¢ Ocupacdo do Solo n°® 15511/2019,

implementada em agosto de 2020, realiza os seguintes ajustes:

Como a densidade 6tima desejada ainda estd longe de ser alcangada com os atuais

coeficientes forma mantidos os coeficientes basicos;

Coeficiente basico menor para atividades ndo habitacionais na Zona Central da
cidade de modo a estimular o uso habitacional e assim diminuir o uso transporte publico.

Prevé a possibilidade de estimulos a requalificacdo de prédios antigos;

Coeficiente basico diferenciado a mais para os usos nao habitacionais nas pontas
(mais afastados em relacao ao centro) nos Eixos Estruturais Norte e Sul, diminuindo o
coeficiente dos usos habitacionais, estimulando mais empregos e servigos e diminuindo

a pressao sobre o transporte publico.

Diminuicao nos coeficientes basicos do Centro Civico, bairro adjacente ao Centro

de modo a evitar competicdo com a Zona Central e os Eixos Estruturais.

Criagao de uma nova tipologia denominada Zona de Uso Misto 3, indicado um
processo ordenado de mistura de usos em areas da cidade com potencial para

adensamento.

46



Urbanismo e Engenharia de Avaliacdes: Indicadores Referenciais para Projetos

Hipotéticos Verticais em Curitiba

Criagao de uma nova tipologia denominada Zona de Uso Misto do Vale do Pinhao,
com coeficiente basico 3, somando usos combinados e com altura diferenciada,

movimentos esses a fim de reverter a tendéncia de depressao do antigo porto seco.

Ampliagdo do porte comercial vicinal de 100 m? para 200 m? podendo atingir 400

m? por meio de aquisi¢ao de outorga.

Ampliacdo do porte comercial nas vias classificadas (coletoras e setoriais) de

modo a melhorar a distribui¢cdo dessas vias que concentram comeércio € servigos.

Reforgo nas diretrizes para habitagdo social incluindo a ampliacdo do potencial

sem custo.

A revista ESPACO URBANO, (2020) ainda destaca os ajustes realizados na
atualizacdo da legislacio da Concessdo de Potencial Construtivo Adicional, Lei
15.661/2020 que foram concentrados de modo a reequilibrar os instrumentos urbanisticos

disponiveis, priorizando a Outorga Onerosa:

Como existe saldo elevado de concessdes de transferéncia, especialmente
referente as areas verdes, a diminuicao da demanda por parte do mercado imobilidrio
pode corroer o valor dessas concessdes em funcdo de uma elevada oferta e baixa

demanda;

Vinculagao entre a modalidade de aquisi¢ao de potencial adicional e o tipo de
transagdo parar sua utilizacdo, com revitalizagdo da Outorga para recapitalizar o Fundo

Municipal de Habitag¢do de Interesse Social;

Descontos maiores na aquisi¢ao de potencial adicional para o uso habitacional na

Zona Central e usos ndo habitacionais nas extremidades dos Eixos Estruturais;

Incentivos de menor intensidade para eixos de adensamento e da Conectora 3,

mediante descontos menores na aquisi¢ao de potencial adicional;

Valoragao da Cota diferenciada, conforme a tipologia de zoneamento e a regido

da cidade, de modo a aproximar esse custo do valor da Outorga Onerosa.

Obrigatoriedade de realizar a compra compartilhada de potencial adicional para
ampliar usos habitacionais, combinando Outorga Onerosa e Transferéncia meio a meio

(50% para cada modalidade).
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4.5.Lei Municipal n.° 15.661 de 2020— Potencial Construtivo

A lei dispde sobre a concessao de potencial adicional, por meio dos instrumentos
da Outorga Onerosa do Direito de Construir, Transferéncia do Direito de Construir e
Cotas de Potencial Construtivo em regides definidas da cidade conforme os objetivos do

planejamento urbano.

Conforme POLUCHA, (2017) € possivel dividir os instrumentos em duas matrizes
conceituais sendo a primeira Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) e a
Transferéncia do Direito de Construir (TDC) e a segunda Cotas de Potencial Construtivo
(CPC). Assim a TDC e OODC estao ligados ao longo prazo com uma visdo de
planejamento mais rigido e sist€émico, em uma matriz que privilegia a ideia de justica
social embasada no principio da equidade de direitos e a recuperacao do valor do solo
privado em beneficio do coletivo. A CPC esta ligada a uma visdo de curto prazo, de
planejamento urbano mais flexivel e acdo pontual dos recursos da contrapartida, trazendo
consigo uma matriz com base na competicdo de mercado que beneficia a iniciativa

privada.

A legislagdo inicia a abordagem com o conceito de OODC:

Art. 3° A Outorga Onerosa do Direito de Construir - OODC é a concessdo
emitida pelo Municipio, nos termos desta Lei, para o proprietario de um imovel
edificar acima dos indices urbanisticos bdsicos estabelecidos, mediante
contrapartida financeira, de modo a propiciar a recuperagdo da valoriza¢do
fundiaria dos lotes privados pelo poder publico e sua redistribui¢do com o
objetivo de promover o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade,
incluindo o ordenamento de sua ocupag¢do urbana e a otimizagdo do
adensamento em dreas dotadas de infraestrutura e equipamentos publicos e
comunitdrios.

Os parametros e situagdes que a OODC incrementa o potencial construtivo estao
dispostos no art. 7° da lei, sendo eles: coeficiente de aproveitamento, altura maxima,
alteracdo de uso e porte de usos nao habitacionais. Assim tanto a OODC quanto as demais
formas de potencial estdo apresentadas nos quadros I a IV de aquisicdo de potencial

adicional presente na lei conforme quadro abaixo:
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Figura 16: Quadro de Aquisicao de Potencial

PREFEITURA MURNICIPAL DE CURITIBA

QUADRO |

AD_L:IISIC.&D DE POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL (00ODC-TDC-CPC)
Usos Habitacionais em Vias Normais

EIXDS, ZONAS E Cosficients de Aproveit Altura [pavimentos) Domiais
SETORES ESPECIAIS Bis. | Adguir.| Mix | Bis. | Adquir. | M Parimatros
Eieo Estrutural — Via Ceniral | Via Extema /
Chairas Vias (1] 4 2 8 Lare
Eier Estrutural — Via Central / Via Extema / :
Dwiras Vias [2) 3 u 3 Laere
Eixe Nova Cwritika — Via Cenfral | Via Extema | "
Ouiras Vias 2 1 3 Lare
S — T =
E";:JST;’:ME“”"‘“” Ve 15 1 25 4 5 10
Eier Mar Fofamo Peomto
Wia Central & Owiras Vias
3

Eixe de Adensamento Comend Franco 1 13 25 ) 6 o
Via Centrdl e Ouiras Vias
Efwo de Agdensamento Eng. Costa Barros 1 1 Z 4 4 g
Eixo Conector 3 Deste & Leste 12 1 25 4 6 10
Eiees Conectores Desie 1 Jedelesie fel 15 1 25 4 4 B
Efxz Conecior Sul 1 1 05 15 4 2 3
Zora Central 5 2 7 Livre: e
Foma Residercial 3 i a5 1.5 3 1 4 15911, de 2019,
éﬁaﬂes.dwal 3 Tramsig3o Mercés = Alto da " 15 55 A i 2
Zora Residencial 3 Tramsiglo — Oubras (3] 1 1 2 4 2 &
Zona Residercial 4 — Batel & Al da XV 2 05 25 B 4 10
Zora Resdercial § -Ouiras 2 03 25 & 2 B
Zora Salelanka Marinko 2 1 3 & 4 10
Zora de Lsa Misho 4 1 a5 15 4 2 B
Zora de Uso Misto 3 1 13 25 4 2 B
Zora Educacional 0s 05 1 4
Foma Miltar 05 05 1 4 0 2
Fora Centro Civico — Test Clndido de Bkeau 4 1 3 Lire
Zora Centro Chico — Demais Vias 2 05 3 B | 4 | 10
Setor das Vias Pricsitirias Da Zona Alravessada Da Zona Aravessada

Farmitida hakiagso
Zora de Servigos 1, para t2menos com frente E.‘Jﬂvne_mwi
;I;:;E EIEEI-IZ?T sentidos Ponta Grossa e i 1 2 2 L B pai.l:‘d.El s foeme

e Lei n 15511, de
219

Obasrvagiss:

1) — Mos terrencs siuades nos trechos iniciais oos Eixos Estruturais Nostz & Sul, nao sbrangidos pela Nota (2) abama.
{2} —MNos terrenos siuados no Eixo Estrutural Novte entre as Ruas dos Funcionarios, Mal. Mascarenhas de Moraes, Jodo Gbur & Masiano
Gardelinsid, & mo Eom Estrutural Sul erfre as Ruas Pres. Kennedy, Orlando Padiha dos Sanios ale o cruzamento da Av. Winston

Churchil com a Rua Aneré Ferreira Barbosa.

[3) - Mos teremos com testada para as vias exiermas do Eixo Mova Curitiea e Eixo Estruiural, 3% a profundidade de 100m {cem metros),

sera admitida aftura de ate B {oio) pavimenios.

[4) — A permissio para esses uses 50 £ valids quanda howver aguisizio da Duforga Omercsa pelo tofal perméfdo, podendo o uso ser

estendido para 0 novo otal de Area construsda.

Fonte: Lei Municipal n°15661 de 2020
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Importante destacar os artigos 8° e 9°concendem a isen¢ao de cobranga para
empreendimentos habitacionais de interesse social e da Companhia de Habitagdo Popular
de Curitiba e desconto de até 50% no valor da Outorga Onerosa para estabelecimentos de
ensino e saude que apresentem uma contrapartida social conforme artigos 179 e 180 da

Lein°15511 de 2019.

O zoneamento ZR1 ndo apresenta na legislacdo possibilidade de compra de

potencial urbanistico.

Os artigos 10° e 11° apresentam o valor a ser pago pelo interessado ou
contrapartida financeira, sendo considerado o valor atualizado do metro quadrado de
terreno correspondente ao logradouro para o qual o imével em que se opera a outorga
considerando a testada principal do lote. O valor do metro quadrado do terreno ¢ definido
pela Secretaria Municipal de Financas, assim o célculo ¢ realizado conforme a seguinte

férmula determinada em lei:
Vp =(A/Ca) x Vux Fc x Ipu
Onde:
Vp = Valor a pagar
A = Area a acrescer

Ca = Coeficiente de aproveitamento basico do eixo, zona ou setor especial em que

se opera a outorga

Vu = Valor unitario do metro quadrado do logradouro para o qual o imovel em

que se opera a outorga possua a testada principal.

Fc = Fator de correcdo, igual a 0,75 nos casos de aumento de coeficiente de
aproveitamento, alteracdo de uso e aumento do porte de uso ndo habitacional, e
0,15 nos casos de aumento do nimero de pavimentos sem acréscimo de area

construida.
Ipu = indice de prioridade urbanistica (art. 7° decreto n® 1303/2020)

No que se refere a modalidade de Transferéncia do Direito de Construir ou TDC o artigo

12° da lei conceitua o instrumento:
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é a autoriza¢do expedida pelo Municipio ao proprietario de imovel
urbano, privado ou publico, para edificar em outro local, ou alienar
mediante escritura publica, o potencial construtivo de determinado
lote, utilizando esse potencial para que o beneficiario edifique acima
dos parametros urbanisticos basicos estabelecidos no zoneamento.

Ainda conforme a legislagdo ¢ permitida a transferéncia para um ou mais lotes
quando o proprio imovel fica impedido total ou parcialmente de utilizar o seu proprio
potencial em fun¢do de limitagdes relacionadas a preservagao do patrimonio ambiental
natural, preservagdo do patrimonio ambiental cultural, implementagdo e melhoramentos
de equipamentos publicos urbanos e comunitarios, espagos de uso publico e lazer,
implementagdo e melhoramento de sistema vidrio basico e transporte coletivo,
preservacao de mananciais da regido e programas de regularizacao fundiaria, urbanizagao

de areas ocupadas por populacao de baixa renda e interesse social.

Importante mencionar que como se trata de uma transferéncia se faz necessario
analisar os lotes cedentes e os receptores ¢ a relagdo de valor da terra existente entre eles.
No seu artigo 15° ¢ apresentada a formula do potencial construtivo determinado em

metros quadrados de area computavel:

P=Cax A

Onde:
P = potencial construtivo
Ca = coeficiente de aproveitamento basico do terreno
A = area total do terreno

E no artigo 16° estabelece o potencial a ser cedido também determinado em

metros quadrados de area computavel:

Pc = Ptr x (Vur/Vuc) x (Cc/Cr) x Fc

Onde:

Pc = potencial construtivo do imével que cede o potencial a ser transferido.
Ptr = potencial construtivo a ser acrescido ao imovel que recebe o adicional.

Vur = valor do metro quadrado do logradouro para o qual o imé6vel que recebe a

transferéncia possua a testada principal.
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Vuc = valor do metro quadrado do logradouro para o qual o imovel que cede o

direito de construir possua a testada principal.

Cc = coeficiente de aproveitamento béasico do imodvel que cede o direito de
construir. Para efeitos de célculo as areas onde o coeficiente de aproveitamento

for menor que 1( um), o valor a ser considerado na formula ¢ 1 (um).
Cr = coeficiente de aproveitamento basico do imoével que recebe a transferéncia.

Fc = Fator de corregdo, variavel entre 0,75 e 0,15, conforme o propdsito do
potencial adicional seja de ampliacdo de 4rea construida ou apenas aumento de
altura sem ampliacdo de area construida, e segundo a caracteristica do imovel de

origem, tendo em vista seu diferencial de preservacao.

O endereco eletronico da prefeitura municipal de Curitiba possui a listagem
atualizada dos TDC divididos em unidades de interesse de preservagio (UIP®) e demais
potenciais construtivos disponiveis para comercializagdo bem como o telefone de contato
dos proprietarios. E possivel ainda rastrear as operagdes realizadas por processo,

zoneamento, metragem original e indicagao fiscal.

Figura 17: consulta site potencial construtivo

[ ippuc | 1PPUC | 1Y Espace | @ ZONE | @ visuale | 1Y Espac: | G valors | B @ Histor | @ Poten | @ 00304 | @ MEMC | @) Poten: | @) Buscs | @ Poten | @ 00256 @ o x @ INSTT | @ 00300 | @ 0025¢ | G leido | A+ 2R
C A Nioseguro | potencialconstrutivo.curitiba.pr.gov.br/potencial * @ :
PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
Bem-vindo a Curitiba
Proprietario N© Processo Zoneamento Metragem Orig. Metragem Disp. Contato
= ADRIANO BONALDI 126707/2003  ZH- 5164 57.24
- ALCEU HIDEKI KIMURA 51.002/2018  ZC-ZONA CENTRAL 107791 1,077.91 Ice imura - (41) 9 9785 - 1000 slceukimura@gmai.com
116.919/2006  ZR3-ZONA RESIDENCIAL 3 so1s7 78.21 Cadri Massuda - 9975-5755 e 3021-3011
41.730/1.9%9  ZRa- 676163 2,746.49
80.413/1997  ZH-ZONA HISTORICA 1 - SEPE-C 126552 11,2655 edu - 899741447 eduardo@patrimonio.eng.br
94.125/2004  ZH-ZONA HISTORICA 1 116435 53.79 o 3027-1001 ¢ 9236-5695
5.040/1999  zc- 3305.34 18526
126.993/2008  ZH-ZONA HISTORICA 1 950,20 950.20
112.327/2014 | ZR3-ZONA RESIDENCIAL 3 202482 57872
491042002 zC- 522013 53150
1147462012 ZED-LV-ZONA ESPECIAL DESPORTIVA - LINHA VERDE - S. CENTRAL-AIBZ 91,500.00 37,534.97
BA 411302002 ZC- 522038 1,330.80
56.151/2.001  ZC-ZONA CENTRAL - SETOR ESPECIAL DE PEDESTRE - SE-PE-C 3168.00 51952
10.115/2005  ZRe- 1,179.83 1,179,
53.650/2.000 | EE-SETOR ESTRUTURAL/ SELEIXO - BARAO 58173 3665
42.033/2.002  EE-SETOR ESTRUTURAL/ SE.EIXO - BARAO 200081 2,00091
82954/1.9%  ZH- 1/944.00 '583.20
% MORO CONSTRUGOES CIVIS LTDA 9.510/1.992  ZRa 794,85 35.99
@ MOUTIH IBRAHIM 134.281/2.002 2C- 1,852.90 1,204.39 Moutih Ibr - 223-2642 ou 5115-2504
- NADIR ANTONIO ELACHE FILHO / MANY TIGRE ELACHE  56.804/2004  ZRé- 433656 1247.07 FRANCISCO: FONE 3342-2670
(OVA ITALIA EMPREEND. IMOB. LTDA s2862/2004  2C- 234550 131023 3323-0150 - JULCEMAR 3323-5733 - DALTON
Bens Ltda 38.781/2005  ZRa- 1,856.84 7278
Tolanda Correa Sanson 115.367/2016 ZC-ZONA CENTRAL 5590.00 4,353.97 Ricardo Sanson - 99941-1094 ricardosansen@hatmail.com
TICA CURITIEA 5.4, IMPORT. IND. E COM. 16.384/1.994 2C- 240143 11429
ENATO STROBEL E OUTROS 8.552/2.000  ZH-ZONA HISTORICA 1 2633.52 93352 Renato Strobel - 222-6266 O 9117-7762
- Santa Luciana Administragdo de Bens e Participacdes Ltda  41.158/2012  ZRd-ZONA RESIDENCIAL 4 - INCENTIVO BATEL 4738.88 4,190.78 Fone 41.9996-5060
@ LVIA MARIA LEME M.MACEDO 129.527/2007 ZC-ZONA CENTRAL - SETOR ESPECIAL DE PEDESTRE - SE-PE- XV 2,755.59 1,543.02 3342-7150 - (41) 99951-1200
37.337/2005  ZC-ZONA CENTRAL 9780.47 2,934.35 22.7955
105.113/2.002  ZH-ZONA HISTORICA 1 113638 77.42
65.251/1.998 19,154.24 7,195.01
102.726/2015 | ZR4-ZONA RESIDENCIAL 4 - INCENTIVO ALTO DA XV 1,430,00 17610 Telefone (41) 8/9270-6622 Neusa / Jose
52.656/2004  ZH-ZONA HISTORICA 1 182069 1,820.69 Jussara ou Roberto - fone - 3353-4273 Maria Chiu - fone- 333-8226 Daiana - fone - 9973-5562
Proprietario No Processo Zoneamento Metragem Orig. Metragem Disp. Contato
= e 0,00 0.00
&) AIFOS CONSTRUGOES E EMPREENDIMENTOS LTDA 26.030/2010 UC-UNIDADE DE CONSERVAGAO 3,318.00 382.62 9672-9760 - GENESIO
Lote(s)
ias(s)
n o Sitvago Zoneamento Metragem
78.087/2015 Transferido ZR3 -ZONA RESIDENCIAL'3 s29:87
Mo ~ M K A M m _

Fonte: http://www5.curitiba.pr.gov.br/gtm/gam/Default.aspx

¢ Conforme PALUCHA, (2017) a Unidade de Interesse de Preservagdo (UIP) se trata da forma original de
TDC que foi instituida em 1982 por meio da Lei municipal n°6337/1982 para incentivar a preservagao de
edificagdes de valor cultural.
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A legislacao ainda menciona que os valores unitarios do TDC serdo informados
pela Secretaria de Municipal de Finangas. Menciona ainda que o potencial concedido
para a preservagao de iméveis do patrimdnio ambiental cultural poderé ser restabelecido
a cada 15 anos mediante a boa conservagdo e alvara de restauro. A lei menciona ainda
que a TDC seré averbada no registro imobilidrio competente, 8 margem da matricula do

imovel que cede o potencial.

O artigo 20° demonstra a modalidade de Concessdo de Cotas de Potencial
construtivo, (CPC) emitidas pelo Municipio, com o intuito de os proprietarios regularizar
e ampliar a sua edificacdo, sendo também a aquisicdo por meio de contrapartida
financeira. A concessdo tem o objetivo de compensar a sobrecarga da infraestrutura
instalada. O mesmo artigo define a utiliza¢do das cotas condicionando as seguintes
iniciativas: regularizacdo e ampliacdo de atico, regularizacao de imdveis comunitarios,
regularizagao e ampliagdo de usos ndo habitacionais de modo a atingir os até¢ 400 m?
permissiveis e regularizagdo e ampliacdo de usos ndo habitacionais em iméveis do setor
especial do sistema viario basico. E admitido também a concessdo para financiar a

restauracdo e conservacao de Unidades de Interesse Especial de Preservacao — UIEPs.

E importante observar a origem do instrumento de cotas de modo a facilitar o
entendimento. O antigo Decreto Municipal n°380 de 1993, conforme DA SILVA, (2019), ¢
a primeira concessao de cotas em Curitiba, antes mesmo do Estatuto da Cidade., Foi
realizado por meio de legislagdo municipal com o intuito de incentivar a restauragao e
manuten¢do das Unidades de Interesse Especial de Preservacdo (UIEP) através de
concessdo de parametros, por transferéncia de potencial construtivo (...), mediante a

aquisicdo de cotas de potencial construtivo” conforme o ato administrativo n°380 do

referido ano.

PALUCHA, (2017) cita que o mecanismo adotado pelo Municipio surgiu em
alternativa a transferéncia de cotas de potencial uma vez que se tratavam, na maioria dos
casos, de edificios governamentais de elevada dimensdo e consequentemente de elevado
potencial a ser transferido. O tramite se mostrava moroso em func¢ao da necessidade de

aprova¢ao em diversas instancias burocraticas.

DA SILVA, (2019) descreve o funcionamento da ferramenta por meio da fixagao
do nimero de cotas relacionadas ao potencial construtivo do imével em estudo bem como

o nimero de cotas necessdrias para a restauracdo, estabelecendo o estoque a ser
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disponibilizado. Dessa forma, conforme autora, o nimero de cotas a ser adquirido ¢ a
multiplicagdo da area computéavel acrescido de um indice varidvel conforme o uso e zona

ou setor do imdvel receptor.

A autora segue descrevendo o que o mecanismo passou a ser utilizado para acdes
pontuais tanto do governo quanto da prefeitura em agdes de regularizacdo fundiaria,
ampliacdo da rede municipal de equipamentos educacionais, desapropriagdo de imdveis
para adequacdo do sistema viario basico, programa especial da Copa do Mundo FIFA
2014 e por fim para a regularizagao simplificada especialmente para edificacdes de baixa

renda através de diversos Decretos Municipais.

DA SILVA, (2019) ainda menciona que o formato do preco de cada cota, essas
equivalentes a 1 m?, ¢ simplificado e deixava de lado por exemplo o valor do m? da terra
e a relacdo entre o m? da terra do cedente e do receptor. Tal procedimento acabou
reduzindo o valor do potencial em relagdo ao OODC e TDC e, portanto, distorcendo os
mecanismos de controle urbanistico. Além disso por representar uma forma de
arrecadagdo ao Municipio, com o objetivo de atender as demandas da cidade, na pratica

de concessao se tornou recorrente e rivalizou com os demais instrumentos.

DA SILVA, (2019) menciona que no decorrer dos decretos, desde o seu inicio em
1993 até o de 2018, ¢ possivel identificar distor¢des, equivocos € a mudangas nas
condi¢gdes de aplicagdo do instrumento. O estoque foi desvinculado do potencial
construtivo de origem passando a atender o or¢amento necessario para o objetivo

necessario.

A legislagao em seu artigo 22 estabelece o montante total do potencial construtivo
e atualmente esta fixado em 20.000 anuais podendo chegar até¢ em 40.000 anuais em casos

emergenciais.

O valor das cotas ¢ definido, conforme artigo 23, semestralmente por meio de
boletim proprio resultante de estudos do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de

Curitiba — IPPUC. O artigo estabelece que cada cota equivale a 1 m? de area construida.
O valor a pagar ¢ expresso por meio da seguinte formula:
Vp=(A/C) x Vup x Fc x Fa

Onde:
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Vp = Valor a pagar
A = Area a ser acrescida
C = Coeficiente de aproveitamento basico

Vup = Valor do metro quadrado de terreno para fins de aquisi¢do de Cotas de Potencial

Construtivo - CPC, constante no boletim anual de valoragdo das cotas.

Fc = Fator de correcdo, igual a 0,75 nos casos de aumento de coeficiente de
aproveitamento, alteracdo de uso e aumento de porte de uso ndo habitacional , € 0,15 nos

casos de aumento do niumero de pavimentos sem acréscimo de area construida.

Fa = Fator de atratividade de CPC, a ser fixado por ato do Poder Executivo Municipal,
podendo variar entre 0,9 (zero virgula nove) e 1,3 (um virgula trés), conforme a dinamica

de movimentag¢ao do mercado imobiliario e da concessao de outorgas onerosas.

Os valores de entrada da féormula devem ser consultados no quadro I a IV, quadro

que junta os instrumentos OODC, TDC e CPC.

O artigo 26 admite a regularizagdo de até 2/3 do atico do maior pavimento tipo da
edificacdo ou imediatamente inferior, o que for maior, por meio de aquisi¢ao da CPC,

referente a area acrescida visto que 1/3 ja esta regulamentado.
A regularizagdo se d4 por meio da seguinte férmula:
Vp=AxVup
Onde:
Vp = Valor a pagar
A = Area acrescida do atico, excedente de 1/3 do pavimento maior referido no caput.

Vup = Valor do metro quadrado de terreno para fins de CPC constante do boletim de

valoragao das cotas

Do artigo 30 em diante a legislagdo trata das disposi¢des finais abordando a
obrigatoriedade da aquisicdo de potencial construtivo adicional de pelo menos 50% do
total desejado por meio de OODC e 50% por meio de TDC, a adogio do Indice de
Prioridade Urbanistica e institui um Grupo de Acompanhamento com diversos

seguimentos de modo a monitorar e buscar o equilibrio na aplicacao dos instrumentos.
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4.6.Decretos Municipais n° 1303/2020 n° 1736/2020 n° 1737/2020 — Regulamentam e
Valoram ODDC, TDC e CPC

Os Decretos Municipais regulamentam a utilizagdo dos instrumentos urbanistico

presentes na lei Municipal n°® 15661 de 2020.

O Decreto n® 1303 de 03 de julho de 2020 aborda as Outorgas Onerosas do Direito
de Construir e Transferéncia do Direito de Construir. Em seu artigo 2° ¢ referida a
utilizacao de cada modalidade de concessao de potencial construtivo conforme disposto

na lei 15661 de 2020:

Figura 18: Tabela Utilizacido por Modalidade de Concessiao de Potencial

Operacéo Modalidade de concessdo
Tipo Descrigdo ooDC | TDC CPC
1 | Ampliacdo de potencial para edificacio de uso habitacional v (1) v (1) X
2 Ampliagdo de potencial para edificacdo de uso ndo habitacional v (1) v(1) -
(exceto em porte vicinal e em vias classificadas)
Ampliagdo de potencial para edificagdo de uso ndo habitacional em
3 | porte vicinal de 200 para ate 400 m2 e em vias classificadas do X X v
sistema viario basico
4 | Ampliagg@o de atico X X
5 | Regularizacdo de atico X X
Regularizacdo de aumento de porte em uso ndo habitacional em
6 | porte vicinal até 400 m2 e em vias classificadas do sistema viario X X v
basico
Regularizacdo de aumento de porte em uso ndo habitacional em
i out?os casgs (2) v(1) v(l) X
8 | Regularizagdo de aumento de porte em uso habitacional. v (1) v (1) X
9 | Reqularizacdo simplificada X X v
10 | Reqularizacdo de imdveis de uso comunitario X X v
11 | Restauracéo e conservagio de UIEP % X v

v' Modalidade autorizada

Modalidade nédo autorizada
(1) Sendo 50% do total desejado em cada uma dessas modalidades.
(2) Exceto o uso comunitario

Fonte: Decreto Municipal n°1303 de 2020

A tabela do Decreto apresenta a indicagdo de setorizacdo nas aplicacdes das
modalidades de potencial construtivo procurando dessa forma eliminar a competi¢ao
entre os instrumentos, determinando assim a escolha em fung¢ao da finalidade. Sao citados

onze tipos de operacao possiveis associados as trés modalidades de concessao.
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Vale lembrar que as OODC e TDC a partir da nova legislagao devem ser utilizadas
50%/50% com a finalidade de viabilizar a comercializacdo das TDC que veem
apresentando, conforme a REVISTA ESPACO, (2020) ainda um grande estoque e

ameacgado de desvalorizagao.

O artigo 5° apresenta uma importante referéncia para a simulagdo da variavel “Vu”
no processo de determinacdo da contrapartida da OODC, visto que aponta o valor unitario
do metro quadrado de terreno do logradouro referéncia para o célculo se o mesmo
utilizado no célculo do Imposto de Transmissdo de Bens Imodveis — ITBI sendo ele
designado Valor Venal do Terreno (VVT). Vale lembrar que o valor final ¢ determinado
pela Secretaria Municipal de Planejamento, Financas e Or¢amento no momento da

operacao de aquisi¢ao da Outorga Onerosa.

A Lei Complementar 108 de 2017 que dispoe sobre o Imposto de Transmissao de
Bens Imoveis e direitos a eles relativos em seu artigo 8° dispdes sobre a base de calculo

e da aliquota:

§ 1° Considera-se valor venal aquele pelo qual o bem ou direito seria
negociado a vista, em condigdes normais de mercado, salvo se este for
inferior ao valor venal atribuido pelo Municipio, caso em que a
avaliagdo serd procedida com base nos elementos constantes no
Cadastro Imobiliario e normas da Associa¢do Brasileira de Normas
Técnicas - ABNT, relativas a avaliagdo de imoveis urbanos.

$ 37 Os valores venais dos imoveis serdo atualizados periodicamente,
de forma a assegurar sua compatibilizagdo com os valores praticados
no mercado imobiliario do Municipio, através de pesquisa e coleta
amostral permanente.

Dessa forma ¢ possivel concluir que para efeitos de simulacao do possivel valor
na entrada da variavel VVT ao inserir o valor médio de mercado dos terrenos na regiao
sera uma pratica correta por parte de avaliador e assim devera se aproximar ao valor a ser

informado no momento da operagao pela Prefeitura.

O artigo 7° reapresenta a formula para o calculo do valor a pagar e apresenta, além
das outras varidveis o indice de prioridade urbanistico que ¢ dividido em usos
habitacionais e nao habitacionais. Abaixo ¢ destacado o quadro para os usos

habitacionais.
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Figura 19: Tabela Indice de Prioridade Urbanisitica
Usos Habitacionais em \Vias Normais

;ﬁiﬁsaﬁa Coeficiente de Altura
EIXOS E ZOMNAS ; Aproveitamento | (pavimentos)
Urbanistica 7 i
Adquirivel Adaguirivel
- IPUI
Zona Central - ZC 03 20 Livre
Zona Residencial 4 - ZR-4 (1) 03 0.5 2
Eixo de Adensamento Comendador Franco -
EACE 0.6 1,5 (5]
Eixo de Adensamento Engenheiro Costa Barros - 06 10 4
EACB 3 !
Eixo Conector Leste 3 - ECL-3 0.6 1.0 4
it . Conforme Quadro | da Lei
Demais Eixos, Zonas e Sefores Especiais 1.0 15.661. de 2020

(1) - MNos terrenos situados nos trechos compreendidos entre a rua dos Funcionarios até a rua
Mariano Gardelinski e Avenida Marechal Mascarenhas de Moraes, no Eixo Estrutural MNorte; entre as
ruas ltacolomi e Orestes Codega, a oeste do Eixo Estrutural Sul, e entre as ruas Major Pedro Abreu

Finkenzier, Serafim Franga e Santa Ménica, a leste do Eixe Estrutural Sul.

Fonte: Decreto Municipal n°1303 de 2020

Pode-se observar que para as Zonas Centrais ¢ Residenciais 4 o indice possui um
fator de 0,3 o que configura um incentivo extra para empreendimentos nesses locais se

compararmos com os indices dos demais eixos, zonas e setores que possuem indice 1.

O artigo 8° aborda a concessdo de potencial construtivo adicional por meio da
transferéncia oriunda de Unidades de Interesse de Preservagao — UIP. O artigo 9°descreve
que esse incentivo permite que a area construida da UIP seja acrescida ao potencial basico
do terreno em que esta localizada. Dessa forma, um terreno de 500 m? em um zoneamento
com coeficiente de aproveitamento 2 que possui um sobrado de 300 m?, seu potencial de
construgdo basico sera: 500%2+300 = 1300,00 m? de area computavel ao invés de somente
1000,00 m?2. O mesmo artigo ainda determina que o potencial concedido pela unidade

pode ser restabelecido a cada 15 anos.

Quanto ao critério de célculo para o Valor Venal do Terreno (VVT) para efeitos

de entrada na formula de célculo também segue o VVT para o ITBIL

O artigo 14° aborda a féormula de calculo como ja descrito acima no item da Lei
de Potencial Construtivo. Além de outras varidveis o fator de correcdo (igual a 0,55 ou

0,15), devera prevalecer a formula de céalculo que resultar em maior potencial cedido.
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O artigo 15° condiciona a renovacao do potencial em fun¢do da boa conservagao

do imovel definidas no processo de restauro.

Os artigos 16° a 25° relatam sobre a transferéncia para as situagdes de Reserva
Particular do Patrim6nio Natural Municipal e oriundas de outras origens e motivagdes,

ambas situagdes o método de célculo é o mesmo.

O Decreto n° 1736 de 21 de dezembro de 2020 e o Decreto n® 1737 de 21 de
dezembro de 2020 o primeiro regula a utilizagdo da Cota de Potencial Construtivo e o
segundo aprova o primeiro Boletim de Cotas com sua valoragdo respectivamente. O
decreto determina que a aquisi¢do maxima de cotas esta limitada aos valores maximos de
coeficiente de aproveitamento e altura definidos na Lei Municipal 15661 de Potencial

Construtivo.

O artigo 6° descreve que o valor do metro quadrado de terreno para fins de
aquisicdo de Cotas de Potencial Construtivo esta referenciado no boletim de valoragao,

no Decreto 1737, sendo eles:
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Figura 20: Valores de m? para ampliacio e regularizacio de atico, area construida
em edificacoes nao habitacionais de porte vicinal e em imovel s de uso nao
habiatacional no Sistema Viario Basico.

Valor ta Lota

Tepodogias de Fomeamento em regides do Munacipaa
[

Todos a5 segmentos de BRT, THOC, FROI, SEHE

743,00
IR Boa Vista-Ahi, Cxury, Panheirinkag, Movo Muendo = Bacachen

LR3: Santa Quiteria, Mossunguee

EC3
E14,563
LUMI Reboucas

ZR3: Cabral, Guaira

IR4: Boa Vista, Cxpdo Raso 902,20

IR3 Bom Retiro
ZR3-T: wodas exceto Boted
FUM3I: Bam Reten, lardim Botireoo 1000 00

LR Nowa Mundo, Bacsohen

ZHA-T: Barel

LR4: Lristo R, Agua Veroe [S2-1p, Vila zabel, Aeboucas, ARl
EE-42 Capao Baso-Pinheirinho

LA, 00
ENC-2 Campa Comprda

e

ZhA: hveve, Aguas Verde (51-C), Batel-heroés 2000,00

EE-N2 Boa Vista-5anta Candida
EE-L Cristo Rei
EE-S1 Agua Verde-Portio

ENC-1 Mossungué

EE-M1 Juvevé-Cabral
EE-C Centro-Batel
EE-W Mercés 2.500,00

2C

Todas as demais tipologias de zoneamento (valor genérica) 902,20

Fonte: Decreto Municipal n°1737 de 2020
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O Decreto estipula duas formas de calculo para o valor a pagar da cota consoante a finalidade.
O artigo 5° determina para a situagdo de ampliacdo de area construida e porte, ampliagao e
regularizacdo de areas construidas de uso ndo habitacional de porte vicinal sendo similar a do

calculo do OODC com algumas variagoes:

Vp=(A/C)x Vup x Fc x Fa

Onde:

Vp = Valor a pagar

A = Area construida a ser acrescida ou regularizada
C = Coeficiente de aproveitamento basico

Vup = Valor do metro quadrado de terreno para fins de aquisicao de Cotas de Potencial
Construtivo — CPC, constante no boletim de valoracao das cotas.

Fc = Fator de corregao, variavel segundo o tipo de transacdo desejada e fixado nas
segOes seguintes.

Fa = Fator de atratividade de CPC, varidvel segundo o tipo de transacao desejada e
fixado nas sec¢des seguintes.

As diferencgas entre as formulas para célculo do valor de contrapartida da OODC
e das CPC sdo os valores de entrada para valor unitario de metro quadrado onde uma ¢
por meio de valor de mercado (OODC) e a outra por meio de divulgagdo do boletim e o
fator de prioridade urbanistica (Ipu) e fator de atratividade de CPC (Fa). A atual legislagao
também define usos diferenciados para cada potencial de constru¢ao de modo a evitar a

competi¢do entre os potenciais.

O artigo 8° ao 12° descore da ampliagdo e regularizacdo de area construida em

atico e estabelece outra formula para o calculo:
Vp = A x Vup, onde:
Vp = Valor a pagar

A = Area a ser acrescida no atico, excedente de 1/3 (um tergo) do pavimento referido no

caput até o limite de 2/3 (dois tergos).

Vup = Valor do metro quadrado de terreno para fins de aquisi¢ao de Cotas de Potencial
Construtivo — CPC, constante no boletim de valoragao das cotas para a tipologia de

zoneamento na qual se encontra o imédvel em pauta.
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Destaca ainda que o atico ndo pode vir a ser uma unidade autonoma da edificagao,

sendo necessario a vinculagdo ao pavimento imediatamente inferior.

O artigo 10° do decreto também utiliza a formula estabelecida no artigo 5° e tem
como finalidade a regularizagao simplificada para os Setores Especiais de Habitacao de
Interesse Social — SEHIS e estipula o fator de correcao FC em 0,75 e o fator de

atratividade (Fa) em 1.

O artigo 12° trata de regularizacdo de imoveis comunitarios e também utiliza a
formula do artigo 5°, no entanto estabelece um fator de ajuste, conforme o artigo 29 da
Lei Municipal n 15661 de 2020 que dever ser incorporado a formula de célculo. O ajuste
ird variar de 0,25 para areas totais construidas de até 400 m?, 0,50 para areas totais

construidas entre 401 m? e 800 m? e 0,75 para areas totais construidas acima de 800 m?.

O artigo ainda menciona que comunitarios sem fins lucrativos sdo isentos de potencial

construtivo.

Por fim dentro do Decreto em seu artigo 13° determina as cotas para a restauragao
e conservacao de Unidades de Interesse Especial de Preservacdo — UIEP. Nesse sentido
o calculo de cotas a serem emitidas ¢ totalmente desvinculado dos pardmetros
urbanisticos do terreno e passa para o orcamento previsto da obra de restauro. Apos a
aprovacao do orcamento ¢ dividido pelo valor genérico de cotas previsto no boletim de
valoragdo de cotas, sendo ele, atualmente, fixado em R$ 902,20, tendo, portanto o valor
da emissao total. O artigo ainda menciona que existindo saldo de recursos ao término do
projeto de restauro ou conservacao devera ser reservado para outras restauracdes ou
conservagoes de UIEP. O sentido contrario também ¢ valido caso a concessao de cotas
ndo ter sido suficiente para cobrir o or¢amento, podendo uma emissdo complementar

respeitando os limites anuais de cotas previstos na Lei 15661 de 2020.

4.7.Lei Municipal n.° 13909 de 201 1— Operagdo Urbana Consorciada Linha Verde —
alterada pela lei 14773 de 2015.

Conforme o PROSPECTO DE REGISTROS DA OPERACAO URBANA
CONSORCIADA LINHA VERDE, (2016) o conceito de Operagdo Urbanas tem
influéncia estrangeira de Parcerias Publico-Privadas, tais como as Zones

D’ Aménagement Concert — ZAC, ou Zonas de Ocupacao Concentradas da década de 70
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na Franga, tendo como premissa a interferéncia do Estado no desenvolvimento urbano

por meio de submissao do capital privado aos interesses publicos.

Ainda segundo o prospecto de registro o Brasil segue o modelo Francés, tendo
como principio uma negociagdo de excecdes na legislagdo urbana, feita pelo Estado,
através do ‘solo criado’ gerando assim recursos para agdes de desenvolvimento urbano.
Esse instrumento urbanistico acaba por excepcionar a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo
tendo como objetivo requalificar e/ou implementar e/ou ampliar a infraestrutura urbana.
O instrumento ¢ legislado, por meio de leis especifica, com a defini¢do de um perimetro
autorizando dessa forma o Poder Publico Municipal a conceder indices urbanisticos

adicionais a lei vigente por meio do pagamento de contrapartida por parte do interessado.

Conformo o mesmo prospecto qualquer operacao urbana envolve:

(i) “necessidade de sua cria¢do por meio de Lei Municipal especifica, com
defini¢do da darea atingida;
(ii) especificagdo do plano de Operagdo Urbana Consorciada contendo o

programa basico de ocupagdo, o programa de atendimento economico
e social da populacdo diretamente afetada, sua finalidade, o estudo
técnico do impacto de vizinhanga, a contrapartida a ser exigida do
proprietario que se beneficiar da Operagdo Urbana Consorciada;

(iii) as regras para as alteragoes dos indices de loteamento, parcelamento,
uso e ocupagdo do solo, regularizacées de imoveis, com a emissdo de
CEPAC e,

(iv) a forma de controle da operagdo compartilhado com representantes da

sociedade civil.

Os CEPACs, Certificados de Potencial Adicional de Construcao, sao valores
imobiliarios por meio de ativos financeiros que conferem direitos creditorios do direito
adicional de construir e modificar uso. Eles representem direitos urbanisticos adicionais
dentro da Operacao Urbana. Os certificados sao emitidos pela municipalidade por meio
do pagamento da Contrapartida conforme descrito no PROSPECTO DE REGISTROS
DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA LINHA VERDE, (2016).

Cada CEPAC pode ser utilizado: (i) como area de construgao ....; (i) como uso
nao previsto pela legislacao ordinaria de uso e ocupagado do solo.... e (iii) como parametro
urbanistico que supere as restricdes impostas a cada zona pela lei de uso e ocupagdo do
solo descreve o PROSPECTO DE REGISTROS DA OPERACAO URBANA
CONSORCIADA LINHA VERDE, (2016). E importante destacar que se tratam de

certificados limitados tanto no seu nimero total nas subzonas da operagao urbanistica.
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Ainda conforme o PROSPECTO DE REGISTROS DA OPERACAO URBANA
CONSORCIADA LINHA VERDE, (2016) cada CEPAC corresponde em equivaléncia a

uma érea adicional de construgdo denominada Area Construida Adicional — ACA.

Os Certificados quando ofertados devem ser por meio da Bolsa de Valores ou
mercado de Balcao organizado conforme instru¢ao CVM 401/2003 (Comissao de Valores
Mobiliarios). Para se comprar um certificado ndo € preciso ser dono de um terreno e nem
adquirir um imoével na area da Operagao Urbana Consorciada. Conforme CURITIBA
desde de o inicio da Operagao houve seis leiloes (2012, 2014, 2016, 2017, 2018 ¢ 2019)
cuja soma arrecadou R$ 41 milhdes, com a venda de 180,1 mil certificados. A simples
divisdo da uma média de R$ 227,65 por certificado. Ainda conforme CURITIBA os
Cepacs ofertados no ultimo leildo em 2019 por R$ 336,00 a unidade.

Conforme o PROSPECTO DE REGISTROS DA OPERACAO URBANA
CONSORCIADA LINHA VERDE, (2016) a formag¢do do preco minimo do Cepac foi
obtida através da conciliacdo dos Métodos Comparativo Direto de Dados de Mercado que
corresponderam aos valores dos terrenos na OCU e nas areas concorrentes, com o Método
Involutivo por meio do valor residual de um empreendimento hipotético. Ambas as

metodologias sdo preconizadas pela NBR 14653 2011 Norma de Avaliagdo de Bens.

A area de perimetro ¢ de 20.820.506,00 m?, area de lotes de 17.479.160 m?, possui
23 bairros envolvidos sendo totalizados 16.866 lotes em trés setores: norte central e sul.
A operagdo urbana foi criada em 2011 e estabelece diretrizes urbanisticas para a area de

influéncia da antiga BR116 em seu trecho urbano conforme figura seguir.

64



Urbanismo e Engenharia de Avalia¢ées: Indicadores Referenciais para Projetos

Hipotéticos Verticais em Curitiba

Figura 21: Operacio Urbana Linha Verde
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Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba

No que se refere a legislagdo que ampara a OUC a Lei Municipal n°13909 de
2011 recebe alteracao na redagdo por meio da Lei Municipal n°14773 de 2015.

Em seu artigo 7° estabelece entre outros itens que o acréscimo de coeficiente de
aproveitamento por meio de CEPAC da direito ao acréscimo de densidade para conjuntos
habitacionais para conjuntos habitacionais coletivos na propor¢do de 10 unidades para

cada 0,1 de coeficiente adquirido. Ainda conforme o artigo o acréscimo também
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possibilita a relacio de 1 pavimento a cada fragdo de 0,5 de coeficiente de
aproveitamento. O mesmo artigo ainda define a proporcionalidade para o valor de
certificados a serem adquiridos para usos comerciais na propor¢do de 1 m? para cada 8

m? de area construida.

O artigo 8° estabelece alguns incentivos para quando houver aquisi¢ao de no

minimo 80% de Area de Construgdo Adicional (ACA) admitida para o imével:

I - dreas de construcdo destinadas a estacionamento de veiculos
situadas no térreo e demais pavimentos sobre o solo, desde que sejam
vedadas frontalmente e dotadas de tratamento paisagistico, ndo serdo
computadas no calculo do coeficiente de aproveitamento, sendo
consideradas no numero de pavimentos,

11 - ampliacao da Taxa de Ocupagdo do subsolo de 50% para 75%, e
de 30% para 50% no caso especifico para os usos vinculados as
atividades desportivas na ZED;

111 - nos zoneamentos Polo da Linha Verde (POLO-LV), Zona de
Transi¢ao da Linha Verde (ZT-LV) e Setor Especial da Linha Verde
(SE-LV), para lote, com drea igual ou superior a 2.000m? serd
concedido incentivo construtivo equivalente a 10%da area do lote,
limitado ao acréscimo mdximo da drea de construgdo em 1.000,00 m?.

1V - no Polo da Linha Verde (POLO - LV), quando o lote possuir
ocupagdo exclusivamente comercial ou de prestacdo de servigos, serd
concedido incentivo construtivo equivalente a 50%da area do lote;

V - no Setor Especial da Linha Verde (SE-LV), quando o lote possuir
ocupacgado exclusivamente residencial ou mista, serd concedido
incentivo construtivo equivalente a 50% da area do lote. Entende-se
como uso misto a mescla de uso residencial com uso comercial ou
prestagdo de servigo, desde que o uso residencial ocupe no minimo
cinquenta por cento da drea total construida;

VI - densidade maxima para conjuntos habitacionais de habitagdo
coletiva: de 250 habitag¢oes por hectare em ZR-4 e ZT-LV e livre no
Polo-LV e SE-LV.

VII - altura maxima (em numero de pavimentos) de acordo com o
estabelecido no Anexo V.

O artigo 11° prevé parar usos de Habitacdo Unifamiliares em Série se faz
necessario para o calculo da aquisicdo do CEPAC a propor¢ao de 1 m? para cada 4m? de

area total construida.

O artigo 14° autoriza o Executivo a emitir até 4830.000 de Certificados de
Potencial Adicional de Construgdo para a finalidade de Outorga Onerosa, modificagdo

de uso e demais parametros urbanisticos conforme tabela II da lei:
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Figura 22: Fator de Equivaléncia em relaciio ao Uso
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-------- e e e
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Fonte: Lei Municipal n°13909 de 2011

Assim a quantidade de Cepacs necessarios em fun¢ao da ACA ou do potencial

construtivo referente ao uso, sendo aplicada a seguinte formula para o pagamento da

outorga onerosa:

Quantidade de Cepacs = ACA / Fator de Frequéncia.
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5. MERCADO IMOBILIARIO

Num aspecto da terra, conforme ZAMBERLAM, (2006):

“..0 valor do mercado imobiliario, é regido pela demanda. No solo urbano
ndo ha custos efetivo para a sua produ¢do. A valorizag¢do se faz por diversos
outros fatores internos e externos ao proprio imovel. O fator interno é o valor
do proprio imovel e depende de sua dimensdo e das condi¢cées e qualidades
fisicas de sua situagdo, se aclive, declive, tipo de solo (rocha, turfa, olho
d’dgua), e de fatores externos agregados, como: infraestrutura, asfalto, dgua,
luz, esgoto, transporte, coletivo, rede de abastecimento alimentar, de saude,
somados a sua localizagdo, como. distincia ao niicleo central da cidade,
acesso facil aos locais de trabalho, centros de servigos, comércio e do
potencial construtivo permitido (legislagcdo incidente) em sua drea, definido
pelo zoneamento, de sua vizinhanga, a exemplo: da proximidade de elementos
negativos ou positivos (favelas, areas alagadicas, pragas, parques). O valor
do imovel corresponde a soma do direito ao seu uso e a mais-valia do que estd
ao redor e a sua localiza¢do.”

Resume ainda, diversos fatores que influenciam no valor de mercado, fatores esses
que serdo pormenorizados ao longo do capitulo na tentativa de descrever o funcionamento

do mercado imobiliario.

PASSOS E NOGAMI, (1998) definem que “Bem” ¢ tudo que permite satisfazer
uma necessidade humana, sendo classificados como bens livres e bens econdmicos. Os
bens livres de quantidade ilimitada sdo obtidos por pouco ou nenhum sacrificio. J& os

econdmicos sao escassos € supdem a ocorréncia de esfor¢o para a sua obtengao.

Dentro dos bens econdmicos sao classificados conforme PASSOS E NOGAMI,
(1998) em dois grupos: bens materiais ou imateriais (servi¢o), sendo o primeiro de

natureza tangivel o segundo intangivel.

Definem ainda, que os bens materiais quanto ao seu destino e dividem-se em bens
de consumo e bens de capital, sendo o primeiro para satisfagao das necessidades humanas
e o segundo aqueles que permitem produzir outros bens como maquinas, computadores,

equipamentos € etc.

Conforme PASSOS E NOGAMI, (1998) o conceito de mercado pode ser
entendido como um local ou contexto onde compradores e vendedores de bens, servigos
ou recursos estabelecem contato e realizam transagoes. Os autores ainda citam que os
compradores sdo constituidos tanto de consumidores de bens e servicos quanto de

empresas compradoras de recursos como trabalho, terra, capital e capacidade empresarial
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para a devida producdo. Por outro lado, os vendedores sdo compostos por empresas €

proprietarios de recursos que vendem bens e servigos em troca de remuneracao.

Pode-se identificar conforme PASSOS E NOGAMI, (1998) que a estrutura do
mercado de bens finais e servicos esta definida sobretudo em funcao de dois fatores: o
numero de empresas atuantes ¢ homogeneidade ou diferenciacdo dos produtos de cada

vendedor, podendo ser classificado da seguinte forma as estruturas:

e Concorréncia Perfeita: mercado com grande numero de compradores e
vendedores, ambos de pequena dimensdo que individualmente ndo afetam
o prego dos bens. Além disso, os produtos que formam o mercado sdo
homogéneos.

e Monopdlio: mercado em que apenas uma empresa comercializa um
produto, sem produtos substitutos proximos. Os compradores ou aceitam
as condi¢des ou abandonam o mercado. Um exemplo dessa situagdo ¢ um
mercado onde a empresa possua patente ou controle sobre uma fonte de
recurso.

e Concorréncia Monopolista: mercado onde exista varias empresas
vendendo produtos diferenciados, porém com substitutos proximos entre
si. A diferenciagdo pode ser de qualidade, forma, desenho, apresentagao,
embalagem e entre outras. Essa situacdo faz com que as empresas sejam
praticamente Unicas na produgdo dos bens, imprimindo, portanto, ainda
que temporariamente, um certo poder de monopolistico.

e Oligopolio: mercado onde um pequeno nimero de empresas domina,
controlando a oferta de um produto homogéneo ou diferenciado, sendo a

industria automobilistica um exemplo.

Ainda conforme PASSOS E NOGAMI, (1998) as estruturas de mercado de fatores
de producao onde os individuos sdo os vendedores dos recursos produtivos e as empresas
sdo os compradores. Esses fatores possuem um preco determinado pelo mercado
(salarios, aluguéis, juros e lucro entre outros) ocorrendo o pagamento por parte das
empresas aos individuos no processo de aquisicao desses recursos. Dessa forma, os
fatores de producao serdo objetos de transacdes consoante a quantidade de agentes e
homogeneidade do fator de produgdo. Assim obtém-se as seguintes estruturas

mercadoldgicas:
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Concorréncia Perfeita: com a presenca de um grande numero de
compradores e vendedores do fator, fatores homogéneos tanto do ponto de
vista do comprador quanto do vendedor e transparéncia de mercado.
Monopsdnio: estrutura em que apenas um Unico comprador possui a
totalidade de compra dos fatores, sendo o comprador o definidor dos
precos. A cadeia de fabricantes de automoveis possui essa logica.
Monopolio Bilateral: aqui se trata de existéncia de um tnico comprador e
um unico vendedor de um fator de produgdo, neste caso tem-se um
monopolista diante de um monopsonista.

Oligopsonio: neste caso trés ou mais compradores concentram em suas
maos a compra de fatores de producdo. Dessa forma acabam por
influenciar o prego dos recursos produtivos. Os recursos podem ser
homogéneos ou diferenciados. Dois compradores, se denomina
duopsdnio. Pode-se afirmar que a estrutura oligopsonista esta ligada ao
mercado de fatores de produc¢ao e o oligopdlio esta para o mercado de bens
€ Servigos.

Concorréncia Monopsonistica: estrutura mercadoldgica com grande

numero de compradores. Os fatores de produgao sdo diferenciados.

A NBR14653:1, (2019) em sua introdugdo apresenta as particularidades do

mercado imobilidrio e caracteriza com um mercado imperfeito com bens ndo

homogéneos, estoque limitado, liquidez diferenciada e com grande influéncia de fatores

externos. Relata ainda que se trata de um ambiente no qual bens, frutos e direitos sao

ofertados e transacionados por compradores e vendedores por meio do mecanismo prego.

Cita que o mercado ¢ caracterizado por: sua estrutura, conjuntura, conduta e desempenho.

A estrutura: concorréncia perfeita, monopo6lio, monopsonio, oligopolio e
oligopsonio

A conjuntura de mercado relaciona as variagdes de curto prazo na oferta e
demanda, e respectivas consequéncias sobre os precos, em funcdo de
circunstancias econdmicas, sociais € ambientais;

A conduta do mercado esta ligada ao padrao de comportamento que os

agentes adotam para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de a¢des
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de politica de precos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta
de novos produtos, entre outras.

e O desempenho do mercado corresponde aos resultados finais atingidos e ¢
aferido por meio da andlise do seu comportamento em determinado

periodo de tempo.

5.1.0ferta e demanda

Conforme MANKIW, (2012) a oferta e a demanda sdo as forgas que fazem as
economias de mercado funcionarem, elas determinam a quantidade de producgado de cada
bem e o preco que se deve vender. Os termos: oferta e demanda refletem o
comportamento das pessoas ao se interagirem umas com as outras, sendo os compradores
o grupo que determinam a demanda de um determinado produto e os vendedores sdo o

grupo que determina a oferta.

Ainda conforme o autor a curva de demanda ¢ uma relagdo entre o prego e a
quantidade, em outras palavras determina a quantidade de bens a serem adquiridos pelos
compradores. J& a curva de oferta ¢ a relacdo que existe entre os precos e a quantidade
oferecida, sendo a quantidade de bens ou servigos que os vendedores querem e podem

vender.

MANKIW, (2012) conceitua o equilibrio de mercado onde o preco e a quantidade
apresentam equilibrio local onde as curvas de oferta e demanda se cruzam, em outras
palavras no preco de equilibrio a quantidade do bem que os compradores estdo dispostos
e sdo capazes de adquirir equivale exatamente a quantidade que os vendedores estdo

dispostos e sdo capazes de vender.
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Figura 23: Ponto de Equilibrio
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Fonte: Mankiw, N. Gregory 2012

Conforme LUTEMBERG, (2018, adup AMATO E MONETTI 2001) em cada
momento e a cada transacdo o valor de um produto imobilidrio se altera, dependendo de
relagdes que influenciam o valor, sendo quatro aspectos determinantes na formagado do
valor: utilidade, escassez, desejo e meios de pagamento. Area, localizago, infraestrutura
urbana e outras formas especificas de utilidade influenciam o valor do bem, porém os
produtos imobilidrios somente possuem valor se a utilidade estiver ligada a escassez deste
no mercado, que exista desejo pelo comprador e que o mesmo tenha acesso aos meios de
pagamento. A complexa teia entre estes quatro fatores € reconhecida a partir do equilibrio

entre a oferta e a demanda.

Os autores PASSOS E NOGAMI, (1998) o conceito de preco de mercado em um
mercado considerado competitivo provavelmente serd unico, em contra partida em
mercados ndo competitivos podera ocorrer diferentes pregos para o mesmo produto. O
preco de mercado da maioria dos bens podera sofrer alteracdes ao longo do tempo,

podendo ser rapidas em mercados competitivos como por exemplo em commodities.

O conceito de valor, segundo DANTAS, (2012), ¢ complexo e existem diversos
tipos de que podem ser atribuidos a um bem como: valor venal, valor potencial, valor
comercial, valor de mercado, valor contabil e etc. Existem duas correntes sendo uma a
plurivalente e a univalente, a primeira relaciona o valor com a finalidade da avaliagdo, ja

a segunda estabelece que o valor € inico independente da finalidade.

72



Urbanismo e Engenharia de Avaliacdes: Indicadores Referenciais para Projetos

Hipotéticos Verticais em Curitiba

A NBR14653:1, (2019) conceitua sobre o valor de mercado e define que se trata
da quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um
bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente. Cada um dos

elementos possui defini¢ao propria conceitual:

a) “quantia mais provavel ...” se refere ao prego expresso ou convertido em
moeda corrente, que

pode ser obtido pelo bem numa transa¢do na qual as partes sejam independentes
entre si e

sem interesses especiais na transagdo. Esse valor exclui pregos alterados por
circunstancias

especiais, como financiamento atipico, arranjos especiais em permutas ou
retrovendas,

b) “...pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é uma
quantia estimada,

e ndo o prego preestabelecido por uma das partes ou pelo qual a transagdo é
finalmente realizada;

¢) “...voluntariamente...” se refere a presungdo de que cada parte esta motivada
para efetuar a transagao,

sem estar forcada a completa-la;

d) “...e conscientemente um bem...” se refere a presungdo de que as partes sdo
conhecedoras das

condi¢bes do bem e do mercado em que esta inserido;

>

e) “...numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado esta
referido a uma data,

e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual mudanca das condigoes
de mercado pode

conduzir a um valor diferente, em outra data;

f) “..dentro das condi¢bes do mercado vigente” significa que o valor reflete as
condicoes da estrutura,

da conjuntura, da conduta e do desempenho do mercado na data de referéncia
da avaliagdo.

Entre essas condicées esta o tempo de exposi¢cdo do bem no mercado, que pode
ser suficiente,

de acordo com as suas especificidades, para chamar a atengdo de interessados
e atingir o prego

mais representativo das condigoes do mercado.

A NBR14653:1, (2019) ainda menciona que a abordagem de valor de uma
avaliacdo depende de seu objetivo e finalidade, tendo as abordagens de valor na

identificacao do valor de mercado e de valores com caracteristicas especificas.

As abordagens de valor de mercado traduzem a quantia mais provavel pela qual

um bem seria transacionado no mercado, podendo ser identificado como:

o valor economico, quando forem adotadas condigoes e taxas de desconto
médias praticadas no mercado,

o valor patrimonial, quando, em situagoes especificas, a soma dos valores dos
bens do patrimonio corresponder ao valor de mercado,
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o valor em risco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso usual
do automoével);

J& as abordagens de valor especifico traduzem valores especificos sendo distintos

do de mercado, podendo ser identificados como:

o valor especial, que reflete caracteristicas ou premissas relevantes apenas
para um comprador especial, desconsideradas na identifica¢do do valor de
mercado. O valor economico, quando forem adotadas premissas vinculadas a
um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isencoes fiscais,
projegoes de receitas e despesas), adquire o carater de um valor especial;

o valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens componentes do
patrimonio usualmente ndo representa o seu valor de mercado,

o valor de liquidagdo for¢ada, que difere do valor de mercado, em razdo de
condi¢oes especiais destinadas a comercializar o bem em prazo inferior ao
usual;

o valor em risco, que identifica o montante para fins de cobertura securitaria
do bem, de acordo com critérios estabelecidos na apolice, quando diferentes
do valor de mercado,

o valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponiveis a um comprador
determinado (por exemplo, caso de combinagdo de fluxos de caixa de
empresas do mesmo segmento e unido de terrenos com ganho de
aproveitamento).

A analise ainda aborda o conceito do valor justo, usualmente adotado em praticas
contabeis também conhecido como fair value e conforme LUTEMBERG, (2018) se refere
ao prego que seria pago para vender um ativo ou passivo, em uma transa¢do ordenada
entre participantes do mercado, informados e dispostos a negociar, em uma data de

referéncia, em que se presume:

Comprador e vendedor estdo motivados, bem informados e assessorados,
agindo de acordo com os seus melhores interesses;

Um tempo razoavel foi disponibilizado para a exposi¢do do imovel no mercado

O pagamento é realizado em dinheiro a vista ou em parcelas devidamente
corrigidas;

O prego atingido pela propriedade nao foi influenciado por quaisquer incentivos
ou concessoes especiais por agentes associados a negociagdo.

Conforme LUCENA, (1985) a definicdo do bem em termos econdmicos passa
pela compreensao dos elementos que a compde. O primeiro aspecto a ser observado € que
se trata de um bem durdvel e com caracteristicas distintas dentro do proprio grupo que

pertence, tendo os seguintes fatores de diferenciagao:
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Existéncia de estoques tanto de imoveis novos como usados que podem

determinar a demanda por imdveis novos.

Heterogeneidade elevada dos tipos de habita¢do até mesmo no mesmo local como
¢ o exemplo de apartamentos no mesmo prédio com insolagoes diferenciadas, ventilagdes

e vistas. Tal situacao acaba por gerar diferentes produtos finais.

Imobilidade do produto final ndo sendo possivel relocar o bem em outra
localizagdo. O ponto de equilibrio entre oferta e procura nas regides se dara unicamente
via preg¢os no curto prazo, em contra partida o médio e logo prazo havera aumento ou

quebra na producgdo de novas habitagdes.

A demanda varia conforme a localiza¢ao dos imdveis tendo relagao com os gostos
dos compradores conforme a classe de renda, a infraestrutura existente, distancia do local

de trabalho, entre outros fatores.

Os gastos com os servigos de habitacdo absorvem de forma significativa da renda
dos individuos, independentemente de seu nivel de renda, ou seja, a elasticidade renda
aproximadamente igual a 17. O prego da habitagdo gira em torno de 3 a 4 vezes a renda

anual do individuo.

Elevados investimentos com prazos de maturacdo sdo necessarios para novas

habitacdes.

GRANDISKI, (2005) aponta para uma possivel segmentacao do mercado e que
existem varios mercados imobiliarios, sub segmentos, tais como os mercados de terrenos
nus (imdveis rurais, chacaras de lazer, glebas urbanizaveis, terrenos urbanos) e os
mercados de terrenos com benfeitorias. Dessa forma, estudo do mercado pode ser feito

em varias escalas de detalhamento e embasado em varias caracteristicas.

GONZALEZ E FORMOSO, (2000) apresentam o mercado imobiliario com um
comportamento economicamente diferenciado de outros bens, sobretudo em fungao dos
seus atributos especiais em funcao do elevado custo, da heterogeneidade, da imobilidade
e da durabilidade. Por outro lado, ¢ um mercado extremamente dividido com muitos
agentes ndo coordenados. O conceito de bens heterogéneos por natureza ¢ desenvolvido

pelos autores como as diferentes quantidades de atributos valorizados pelo mercado que

7 Ver capitulo La elasticidade y sus aplicaciones de N. Gregory Mankiw em Principios de Economia.
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cada imovel possui, sendo definidos como bens compostos. Assim a comparagdo entre

eles necessita a ponderagdo dos varios atributos de interesse.

GONZALEZ E FORMOSO, (2000, adup CAN 1998), descrevem que 0s pregos
dos imoveis variem sistematicamente ao longo da cidade proveniente das variagdes nas

quantidades fisicas do estoque e de externalidades espaciais de relagdo com a vizinhanga.

Ainda GONZALES E FORMOSO, (2000, adup BALCHIN E KIEVE, 1986,
CAMPOS, 1988, MARASCHIN 1993), apresentam que a dindmica imobilidria
juntamente com o processo de estruturagdo intraurbano modifica constantemente a forma
da cidade, alterando seus usos do solo e densidades. Obras de equipamentos publicos
(escolas, parques, avenidas) ou mesmo privadas de impacto (shopping centers e industria)
adicionam modifica¢des tanto no entorno quanto na area de abrangéncia. Apresentam
ainda que o valor dos iméveis e do mercado imobiliario em geral estd suscetivel a
influéncia do poder publico o qual altera o uso e ocupacdo do solo por meio de
intervengoes diretas como a abertura e alagamento de vias ou por controle e incentivo da

iniciativa privada por meio da legislagdo urbanistica.
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6.URBANISMO NA ENGENHARIA DE AVALIACOES

O presente capitulo tem como objetivo aprofundar a relagdo entre a legislagao
urbanistica, a qual participa da dindmica do mercado imobilidrio, abordar as principais
variaveis que geralmente sdo utilizadas pelos avaliadores dentro da metodologia cientifica

elabora pela NBR 14653.

A propria normativa NBR 14653-2, (2011) recomenda a verificacdo das

legislacdes para a avaliagdo de glebas urbanizaveis:

“a viabilidade legal da implantag¢do do parcelamento do solo simulado,
respeitadas as restricoes da Lei 6766 e das Leis Estaduais e Municipais
atinentes ao uso e ocupagado do solo, com destaque para os pardmetros fisicos
e urbanisticos exigidos para o loteamento, tais como o percentual maximo de
dreas vendaveis, infraestrutura minima, leitos carrogaveis, declives mdximos
etc.,

Quanto maior o coeficiente de aproveitamento maior o valor do terreno, levando

. . 8 . eqe, .
em conta o aproveitamento eficiente® do lote em termos de produto imobilidria a ser
investido, ¢ logico concluir que se trata de uma importante reflexdo para o avaliador
considerar esse critério em sua analise ressaltando a necessidade do uso dessa varidvel. E
possivel ainda deduzir que a os pregos médios de mercado se atrelam a esta capacidade.
Vale lembrar que esse potencial, nato do lote, ¢ o poder publico municipal que detém o

poder para outorgar ou pré-fixar os valores.

BERRINI, (1949) relaciona-se as razdes pelas quais o coeficiente de

aproveitamento ¢ importante no processo avaliatdrio:

“A causa primordial do valor dos terrenos é a sua capacidade de produzir
renda pelo seu aproveitamento apropriado®, pois eles ndo tém valor
intrinseco, ou por si mesmos. Se tal ndo acontecesse, tanto valeria um terreno
urbano como um outro ne meio de um deserto. O aproveitamento dos terrenos
urbanos pode ser feito de muitas maneiras, tanto para fins de habitagdo como
para fins industriais e comerciais sendo que o aproveitamento para fins de
habitagdo é feito sempre em escala muito maior do que qualquer dos outros

fins...”

Importante destacar, conforme o PROSPECTO DE REGISTRO DA OPERACAO
URBANA CONSORCIADA LINHA VERDE, (2011) que define entre outras situagoes

8 NBR 14653-2 (2011) aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia,
observada a atual e efetiva tendéncia mercadolégica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos
permitidos pela legislacdo pertinente.

® BERRINI (1949) desenvolve o tema € complementa “aproveitamento maximo e 6timo por meio da
construgdo de edificios apropriados ao ambiente econdmico onde estdo situados.....”
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o conceito de coeficiente de aproveitamento e com a area computavel e nao computavel,
existindo uma relagao com a densidade populacional:

“Area ndo computavel

Somatorio das areas de uma edifica¢do que ndo impactam no aumento da

densidade populacional e possibilitam melhoria da sua condi¢do ambiental.
Nao é considerada para cdlculo do coeficiente de aproveitamento do lote

Area computavel

Area da edificacdo obtida apés a dedugio das dreas ndo computaveis e das
dreas oriundas de incentivos construtivos. E considerada para cdlculo do
coeficiente de aproveitamento do lote”

Em contrapartida, ha fatores do zoneamento que podem desvalorizar o valor dos
imoveis, como a alteragdo do coeficiente de aproveitamento, mudangas de uso do solo,
tombamentos, reserva de areas ecoldgicas. Aqui o conceito de solo criado por meio dos
instrumentos da Outorga Onerosa do Direito de Construir e Transferéncia do Direto de
Construir visam equalizar e compensar de certa forma o proprietario do imovel. Vale
lembrar, que outros fatores extra zoneamento também podem desvalorizar como area
insalubre, padrdo de vizinhanga, abandono de investimento na regido, evasao de

ocupagao, inversao de trafego, ruido poluicdo entre outros.

No que se refere a engenharia de avaliagdes, muito embora uma eventual varidvel
quantitativa permeabilidade do lote possua baixa relevancia na modelacao, ¢

recomendavel a observagao de potenciais areas de inundagao.

A variavel hipotética permeabilidade, traduz, pouca possibilidade de modelagem
estatistica visto que os zoneamentos em geral, mais rarefeitos, ja definem elevada
permeabilidade e, portanto, baixa capacidade de construgdo. Assim geram elevada

correlacdo com por exemplo a taxa de ocupagdo.

A legislagdo estabelece uma obrigatoriedade nos investimentos em
infraestruturas, sistema viario, equipamentos e instalacdes publicas, urbanas e sociais na

expansao da cidade, relacdo essas necessarias para a analise avaliatorio dos iméveis.

Com essas melhorias urbanas, cria-se uma relagao de valor direta e indireta para
o valor do metro quadrado a ser analisado na regido em estudo, visto que geralmente as
infraestruturas em regioes de expansao sao suportadas pelos investidores o que reflete no

preco final do imodvel. Dessa forma, para andlises avaliatorias as relagcdes devem ser

78



Urbanismo e Engenharia de Avaliacdes: Indicadores Referenciais para Projetos

Hipotéticos Verticais em Curitiba

diretas e com crescimento positivo, ou seja, quanto mais infraestruturas a regido possui

maior o valor tedrico o imodvel nela contido.

Segundo DANTAS, (2012) sdo recomendadas para a avaliagdo lotes e glebas entre
elas: indice de aproveitamento, gabarito, taxa de ocupacdo, distdncia as vias
pavimentadas, aproveitamento (area liquida disponivel para lotes) e restrigdes legais
(faixas de dominio). Variaveis essas com relacdo direta com as leis de ocupagdo e uso do

solo das cidades.

Dentro da 6tica da engenharia de avaliagdes quanto maior a possibilidade do
terreno elevar o aproveitamento eficiente da eventuais incorporagdes € usos, maior sera o
seu valor de mercado. No entanto se trata de uma variavel de dificil compreensao, que
envolve estudo da legislagao municipal de forma mais apurada e a verificagdo do efetivo
custo para a aquisi¢cdo do potencial edificavel versus o investimento imobilidrio. Muitas

vezes se faz necessario a investigacdo por meio de um método complementar!®,

6.1 Meétodo Involutivo

Conforme PAIVA, (2016) o método involutivo possui proximidade com o método
da capitalizagcdo da renda tendo ambos o objetivo de se conhecer o valor de mercado do
bem, sendo primeiro baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica
considerando cendrios vidveis para a execugdo e comercializagao do produto e o segundo
baseado na capitalizagao presente da renda liquida prevista. Sendo possivel resumir, ainda

segundo PAIVA, (2016) da seguinte forma:

Tabela 1: Capitalizacdo versus Involutivo

Meétodo da capitalizacio da renda Método involutivo
Valor do empreendimento = VPL do fluxo de caixa Valor do terreno = VPL do fluxo de caixa
descontado descontado
Empreendimento existe ou esta projetado Projeto de aproveitamento ¢ hipotético

Prazo ¢ o da venda das unidades projetadas

Prazo ¢ a vida econdémica do empreendimento (anos) (meses)

10 Comparativo e involutivo para aferir o real valor do imével
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Taxa de juros de longo prazo Taxa de juros de curto/médio prazo

Despesas de implantagao Receitas e

Receitas e despesas operacionais
p p despesas de venda

Fonte: PAIVA 2016 XXXI Congresso Pan-Americano de Avaliagdes

Enquanto o método da renda geralmente estd associado a um empreendimento
econdmico com base imobiliaria como: hotéis, shopping centers, parques tematicos,
terminais rodovidrios o involutivo € utilizado na avaliacao de imoveis atipicos, com dificil
compara¢do como glebas urbanizaveis ou terrenos em areas adensadas. O primeiro leva
em conta o seu rendimento futuro analisando o seu rendimento histérico na maioria das
vezes, ja o segundo ¢ inteiramente em um projeto hipotético sendo o resultado uma parte
dele, geralmente o terreno, nao sendo levado em consideracao o todo, conforme descrito
na COLETANEA DA CAIXA, (2018), onde se destaca que os modelos do método da

capitalizacdo da renda podem ser empregados no método involutivo.

Outro aspecto importante de se abordar ¢ a diferenca entre os modelos
deterministicos e os modelos probabilisticos, sendo basicamente utilizados os
deterministicos no involutivo e os probabilisticos nas avalia¢cdes econdmicas. Os modelos
deterministicos, conforme PAIVA, (2016) a taxa de desconto ¢ uma composi¢ao da taxa
livre de risco e um prémio de risco, ja nos modelos probabilisticos, o risco ¢ calculado
por analise de risco, considerando a taxa de desconto igual a taxa livre de risco. Ainda
segundo PAIVA, (2016) os modelos deterministicos possuem todas as grandezas
utilizadas nos fluxos de caixa sdo conhecidas, ja os probabilisticos os parametros dos
fluxos estdo sujeitos a variacdes aleatorias, que portanto sdo responsaveis pelo risco
podendo ser considerados por meio do cenarios deterministicos como uma amostra do
universo de cenarios possiveis (Eng® André Maciel Zeni), método das probabilidades das

variacoes paramétricas (Eng® Roberto Vianna de Miranda) e simulagao de Monte Carlo.

Concentrando a andlise nos modelos deterministicos mais utilizados nos
involutivos sobretudo por meio do projeto hipotético, os parametros urbanisticos e o uso
e ocupagdo influenciam diretamente no resultado do produto hipotético visto que

necessita ser viavel urbanisticamente.
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Geralmente os terrenos que apresentam maior possibilidade de ocupagdo e,
portanto, um maior aproveitamento eficiente, apresentam maior valor médio de mercado,
ndo sendo diferente na cidade de Curitiba. O zoneamento dos Eixos Estruturais, de
elevado potencial de regides mais infra estruturadas possuem maior valor por metro
quadrado, ja os zoneamentos mais frequentes apresentam certa linearidade nos valores
médios desde que sendo realizado o aproveitamento eficiente do terreno, com excecao
aos terrenos com restrigdes especificas. Observa-se uma tendéncia a compra de outorga
na cidade visto que o valor final do produto imobilidrio, geralmente condominios
residenciais, apartamentos e escritorios, justifica 0 maximo aproveitamento do terreno

por meio de aquisi¢do da outorga onerosa do direito de construir.

A NBR 14653-1, (2019) destaca o principio do maior e melhor uso: o valor de um
bem que comporta diferentes usos e aproveitamentos € o que resulta economicamente de
maneira mais eficiente, consideradas as suas possibilidades legais, fisicas e
mercadoldgicas; sendo, portanto, imprescindivel o estudo das limitagdes e vantagens que

a Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo determina.

Ainda conforme a NBR 14653-1, (2019) no item 7.2 que define os procedimentos
avaliatorios usuais com a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus frutos e
direitos, o seu custo, bem como aqueles para determinar indicadores de viabilidade. Ainda
no mesmo capitulo os métodos sao caracterizados como método comparativo direto de
dados de mercado, método involutivo, método evolutivo e método da capitalizacdo da

renda.

Dessa forma o método involutivo, em fungdo da maior complexidade, permeia
uma série de aspectos do urbanismo na qual o imovel estd inserido, sendo também

necessario as relagdes mercadologicas de tempo de taxas.

Quanto maior a cidade mais complexa tende a ser analise urbanistica visto que
possui maior numero de legislagdes, instrumentos e legislacdes. Em contra partida cidade
de menor porte tendem a refletir menos os aspectos de zoneamento, uso € ocupacao do

solo uma vez que o mercado imobiliario estd menos influenciado por esses pardmetros.

No item 7.2.2 da NBR 14653-1, (2019) ¢ descrito da seguinte forma o método

involutivo
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“Identifica o valor do bem, alicer¢ado no seu aproveitamento eficiente, baseado
em modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condigies
do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios vidveis para
execugdo e comercializagdo do produto. O método involutivo pode identificar o
valor de mercado. No caso da utilizagdo de premissas especiais, o resultado é

um valor especial”

O IBAPE DE SAO PAULO, (NETO et al, 2014) descreve que o método
involutivo, como “Método do Maximo Aproveitamento Eficiente”, busca o valor do
imovel por meio das receitas provaveis fruto de sua comercializagao, considerando-se o

aproveitamento mais eficiente de uma edificagcao sobre o mesmo.

D’AMATO E ALONSO, (2009) complementa que a avaliacdo pelo método
involutivo ocorre quando nao ha elementos comparativos suficientes. Os autores colocam
ainda que o método involutivo tem a premissa de retroceder, como o proprio nome diz,
involuir. No caso, de um produto acabado para uma situacdo anterior, como casas €

condominios para terrenos incorporaveis.

DANTAS, (2012) destaca que o método involutivo tem como base modelos de
viabilidade técnico-econdmica no processo de apuracdo do valor de um terreno, e deve
considerar, além da receita provavel da comercializacdo das unidades hipotéticas, todas
as despesas inerentes ao empreendimento, como margem de lucro do empreendedor e

despesas de comercializacao, remuneracao capital-terreno.
Segundo ZENI, (1980) a equagdo fundamental do método involutivo ¢ dada por:
T=R-D-L
onde:
T : valor do terreno;
R : receita auferida com a comercializacao das unidades concluidas;

D : despesa total de transformacao, sendo composta das despesas de projetos (Dp), obras

(Do), comercializagao (Dc), impostos (Di) e administracao (Da);
L : Lucro do empreendimento.

A formula basica pode assumir, também, o seguinte formato: T =R - (D+L)
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ABUNAHMAN, (2008) define o método involutivo como método residual,

dentro da 6tica o involutivo vertical, e elenca 6 passos simplificados para a aplicacao da

metodologia:

Consoante o Codigo de Obras local, elabora-se um estudo de massa (estudo
preliminar) objetivando o aproveitamento maximo do terreno, atentando-se
para o fato de que nem sempre maior aproveitamento fisico representa o melhor
aproveitamento economico.

Com o fim de se determinar o custo total da construgdo, calculam-se as dreas
equivalentes do estudo elaborado,

Calcula-se o montante das despesas, calcadas nos custos unitarios bdsicos de
constru¢do fornecidos pelos Sinduscons locais, acrescidos dos custos indiretos,
na ordem de 35% a 65% daqueles, dependendo do nivel da edifica¢do, bem
como as demais despesas incidentes para a elabora¢do do empreendimento,
representadas pela publicidade, despesas legais e de comercializagdo (na ordem
de 7% do chamado P.G.V — Produto Geral de Venda) e também os custos
administrativos e de projetos, na ordem de 1% do P.G.V.

Cabe aqui destacar que o termo atualmente utilizado ¢ o V.G.V (Valor Geral de Venda)

Através de pesquisa de mercado, verifica-se o preco de venda de cada unidade
componente do empreendimento, objetivando-se apurar o produto geral de
vendas (P.G.V.)

Obtido o P.G.V. e o total de despesas do empreendimento, obtém-se pela
diferenca o chamado retorno bruto o qual nao representa o valor de terreno,
pois hfa que se levar em conta, ainda, dois fatores que sdo a remunera¢do do
incorporador (entre 25 e 50% deste retorno) e a margem de risco, geralmente
em torno de 15% da diferenca entre o retorno e a parte destinada a remuneracdo

do incorporador,

Com estas dedugées, obtém-se, com segurancga, o valor do terreno.

O método involutivo ¢ usualmente aplicado em situagdes em que ha dificuldade

de aplicar o método comparativo direto, em dareas urbanas com vocacao para a

incorporagdo de casas, apartamentos ou escritorios € em glebas urbanas em areas de

expansdo. No XIX Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e Pericias

(COBREAP); no ano de 2017, tem uma palestra com o tema “Método involutivo —

Aspectos polémicos” ministrada pelo Eng. Arival Cidade. O painel do Congresso ainda

destacou que se trata de um modelo muito sensivel as considera¢des adotadas e, portanto,

sendo importante o pleno entendimento urbanistico e do mercado por meio de fundadas

justificativas e analises.
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D’AMATO E ALONSO, (2013) mencionam que em 2010 a utilizacdo do método
involutivo vertical encontrou guarida em V. Acérdao da 13° Camara de Direito Publico
do Tribunal de Justi¢a de Sao Paulo no processo 053.08.600405-3 bem como preconizada
na Norma de Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP:2011 em seu item 9.5.2

Segundo SOUZA, MARCOS SOARES DE SOUZA E NETO, JOSE NILO
ALVES DE SOUSA, (2019) a NBR 14.653, a avaliacao pelo Método Involutivo pode ser
realizada com a utilizagdio de modelos de fluxos de caixa, modelos dindmicos
simplificados ou modelos estaticos, nesta ordem de preferéncia. Ressalta-se que, tanto no
modelo por fluxo de caixa quanto no modelo dindmico simplificado, existe a
consideracao dos prazos de urbanizagdo e de vendas das unidades adequados ao tamanho
do empreendimento, j4 o modelo estatico ndo considera a interferéncia do tempo de
urbanizagdo nem de vendas de forma a ajustar-se ao empreendimento especifico,

resultando, assim, num menor grau de fundamentagado para o laudo de avaliagdo.

Conforme a NBR 14653-2, (2011) o involutivo é abordado no item 8.2.2 tendo
suas etapas descritas em 8.2.1 a 8.2.2.10 e que abrangem: vistora, projeto hipotético,
pesquisa de valores, previsao de receitas, levantamento do custo de produgao do projeto
hipotético, previsao de despesas adicionais, margem de lucro do incorporador, prazos,

taxas e modelos.

Ainda conforme a norma citada acima os itens devem ser desenvolvidos da seguinte

forma:
8.2.2.1 Vistoria
Deve ser realizada de acordo com 7.3.
8.2.2.2 Projeto hipotético

Na concepgdo do projeto hipotético, o engenheiro de avaliagoes deve verificar

o aproveitamento eficiente para o imovel avaliando, como definido em 3.1.
8.2.2.3 Pesquisa de valores

A pesquisa de valores deve ser realizada segundo os preceitos do método
comparativo direto de dados de mercado, conforme 8.2.1, e tem como objetivo
estimar o valor de mercado do produto imobiliario projetado para a situa¢do

hipotética adotada e sua variagdo ao longo do tempo.

8.2.2.4 Previsdo de receitas
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As receitas de venda das unidades do projeto hipotético sdo calculadas a partir
dos resultados obtidos em 8.2.2.3, considerados a eventual valorizagdo

imobiliaria, a forma de comercializagdo e o tempo de absor¢do no mercado.
8.2.2.5 Levantamento do custo de producdo do projeto hipotético

Este levantamento corresponde a apura¢do dos custos diretos e indiretos,
inclusive de elaboragdo e aprovagdo de projetos, necessarios a transformagado

do imovel para as condi¢ées do projeto hipotético.

8.2.2.6 Previsdo de despesas adicionais

Podem ser incluidas, quando pertinentes, entre outras, as seguintes despesas:
a) de compra do imovel;

b) de administragdo do empreendimento, inclusive vigilancia,

¢) com impostos e taxas;

d) com publicidade;

e) com a comercializa¢do das unidades.

8.2.2.7 Margem de lucro do incorporador

Quando for usada margem de lucro em modelos que ndo utilizem fluxo de caixa,
esta margem deve ser considerada proporcional ao risco do empreendimento,
que estad diretamente ligado a quantidade de unidades resultantes do projeto, ao

montante investido e ao prazo total previsto para retorno do capital.

A margem de lucro adotada em modelos estaticos deve ter relagdo com o que é

praticado no mercado.
8.2.2.8 Prazos
No caso de adogdo de modelos dinamicos, recomenda-se que:

a) o prazo para a execu¢do do projeto hipotético seja compativel com as suas
caracteristicas fisicas, disponibilidade de recursos, tecnologia e condi¢oes

mercadologicas;

b) o prazo para a venda das unidades seja compativel com a estrutura, conduta

e desempenho do mercado.
8.2.2.9 Taxas

No caso de adogdo de modelos dindmicos recomenda-se explicitar as taxas de
valoriza¢do imobilidria, de evolugdo de custos e despesas, de juros do capital

investido e a minima de atratividade.

85



Urbanismo e Engenharia de Avaliacdes: Indicadores Referenciais para Projetos

Hipotéticos Verticais em Curitiba
8.2.2.10 Modelo

A avaliacdo podera ser realizada com a utilizagdo dos seguintes modelos, em

ordem de preferéncia:
a) por fluxos de caixa especificos;
b) com a aplicag¢do de modelos simplificados dinamicos,

¢) com a aplicag¢do de modelos estaticos.

D’AMATO E ALONSO, (2013) mencionam ser necessario para a aplicacao
adequada do método involutivo, vertical ou horizontal, a verificagdo da legislacao de uso

e ocupacao do solo sendo destacado alguns itens em especial:

Usos permitidos

Coeficiente de aproveitamento do lote'! (minimo, bdsico e mdximo);
Taxa de ocupag¢dao maxima

Taxa de permeabilidade

Recuos de frente , laterais e fundos'?

Gabarito de altura

6.1.1.Parcelamento do solo

Por outro lado, também conforme D’AMATO E ALONSO, (2013) para terrenos
de grandes dimensdes (glebas urbanas) ¢ necessario também consultar as condigdes
impostas pela Lei de Parcelamento do Solo em relacdo as dimensdes e fragdes ideais
minimas, areas institucionais e livres a serem reservadas ou doadas. Para tais casos

sugere-se a observacao dos seguintes itens:

Area total de terreno (Att) m?
Quota de terreno por habitagdo (Qth) m?
Numero de habitagdes (Nh = Att / Qth) unidades
Sistema viario (10% de Att) m?
Area verde (16 m2/habitagdo; 16 x Nh) m?

1 Para o tipo e uso que se quer estudas (preponderancia local e vocagio)
12 Em alguns casos, s3o mais restritivo de que a taxa de ocupagio e o aproveitamento.
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Areas institucionais (4 m2/habitacdo; 2 x Nh) m?
Equipamentos comunitarios (2 m?/ habitagdo; 1 x Nh) m?
Equipamentos de lazer (1 m% habitagcdo; 1 x Nh) m?

Comércio de abastecimento ( 4 m? / habitacdo; 4 x Nh) m?
Soma (S) m?

Area destinada a implantagdo dos prédios (att — S) m?

6.1.2. Areas mdaximas permitidas

Com base em tais informagdes, D’AMATO E ALONSO, (2013) definem-se as
maximas areas construidas por pavimento e total permitidas e de acordo com o estudo
preliminar desenvolvido (ou ja existente, aprovado, em aprovagdao ou mesmo estudado
especificamente pelo avaliador) para a aplicacdo deste método. Tomando-se como
exemplo o tipo conjunto residencial, ¢ necessario definir, no maximo, os seguintes itens

a partir da area do terreno (m?):
Area total de terreno (Att) m?
Coeficiente de aproveitamento (Ca)
Area de construgdo permitida (Acp = Att x Ca) m?
Taxa de ocupacdo (To) %
Area de projecio permitida (App = Att x To) m?
Gabarito de altura
Numeros de pavimentos (Np)
Numero de blocos (Nb)
Numero de unidades (Nu < Nh)
Numero de vagas (Nu > Nnh)

Fragao ideal por unidade (Fi = Att / Nu)
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Deve-se verificar ainda a necessidade de observagao do Cddigo Florestal, lei
12641 de 25 de Maio de 2012 que estabelece normas para protecdo da vegetagao nativa
em areas de preservagdo permanente, reserva legal, uso restrito, exploragdo florestal e
assuntos relacionados. E frequente observar que em é&reas urbanas com restricdes
ambientais a ocupacdo do terreno fica condicionada ou mesmo restrita, tendo, portanto,
impacto na ocupacao do imovel. De uma maneira geral as restrigdes ambientais sao mais
brandas em locais onde a taxa de ocupagdo ndo ¢ afetada por areas de preservacao
permanente, em outras palavras se mantém no percentual de ndo ocupagio que o uso e

ocupagao do solo permite.

As metodologias serdo abordadas de forma tedrica a seguir, destaca-se que as
metodologias possuem variagdes consoante aos autores a andlise se limitard modelos
estatico, (proposto pelos engs. Oscar Olave, Natividad Guadalajara Olmeda e Marcos
Mansour Chebib Awad); dindmico com equagao predefinida, (proposto pelos eng. Hélio
de Caires e Hélio R. de Caires) e dindmico por fluxo de caixa, (proposto por Monica

D’Amato ¢ Nelson Roberto Pereira Alonso e Guilherme Martins, e Fabio Martins).

O advento das planilhas de calculo vem proporcionando maior facilidade em

adotar o método dindmico com fluxo de caixa descontado e portanto sendo a tendéncia.

6.1.1 Método Involutivo Estatico

Segundo SOUZA e NETO, (2019) o método estatico ¢ a forma mais simplificada
do involutivo e desconsidera a influéncia do tempo de urbanizacdo e do tempo de
absor¢ao do mercado. Considera somente o Valor Global de Vendas (VGV), o Lucro (L)
da incorporadora, as Despesas (D) com o empreendimento e com a venda das unidades
do projeto hipotético e, em alguns casos, uma simples estimativa dos custos financeiros
relacionados com o peridio de duracdo do empreendimento. Um modelo estatico muito
utilizado em avaliacdo de glebas urbanizaveis para projetos hipotéticos de loteamento, ¢
o proposto pelo engenheiro uruguaio Oscar Olave, que deduziu uma equagao simplificada
que dispensa o detalhamento do projeto hipotético e das despesas com urbanizagdo e
comercializacao das unidades. A férmula simplificada desenvolvida por ele encontra-se

citada no livro do ABUNAHMAN, (2008), conforme segue:
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_S5+x(1-K)*q
B 1+1L

Vg

D =30%x[S*(1—K)*q]

Vg = valor bruto da gleba;

S= area total da gleba;

K = perdas do arruamento e areas livres (em %);
Q= preco médio de venda do m? de lote na regido;
D= despesas legais com urbanizacao; e

L= lucro razoavel do incorporador (em%)

No que se refere a incorporagdes verticais, conforme OLMEDA, (2018) em seu

capitulo 6 intitulado Método Residual, quando o valor do edificio construido e os

diferentes custos de sua produgdo sao utilizados na estimativa do valor, em uma

determinada data (valores atuais), ¢ aplicado o método residual estatico. O valor do

terreno ou edificio em projeto, constru¢do ou a reabilitar ¢ obtido a partir do

empreendimento concluido e dos custos necessarios em uma data determinada de acordo

com a expressao:

V=Vm-Cc—-Gn-Gf-Gc—-Bp
Onde:

V= valor do terreno

Vm = valor de mercado da incorporagdo terminada (equivalente ao VGV)
Cc = Custo da Construgao

Gn = Outros gastos necessarios

Gf = Gastos financeiros

Gc = Gastos de Comercializagao

Bp = Beneficio do promotor

Importante refletir que a varidvel outros gastos necessarios ou mesmo custo da

construcdo pode incluir honordrios de gerenciamento da obra, outorga onerosa,

contingéncias, eventuais demoli¢des, urbanizacao, paisagismo € pavimentagao.
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Conforme a autora destaca a necessidade de trabalhar com valores atuais em uma
determinada data o que praticamente conduz a metodologia para empreendimentos de
pequeno porte visto que em horizontes maiores o valor obtido para o terreno acaba por
descolar da realidade. Ainda conforme a autora pode se considerar um periodo curto de 1

a 2 anos.

AWAD (2018) demonstra em seu modelo de involutivo estitico a seguinte

formula:
VGV =CCM + IMP + DC (DU) + CFI + ML + VT + OUTROS
Onde:

VGV = Valor Geral de Venda

CCM = Custos com Comercializagao

IMP = Impostos

DC = Despesas com Construg¢ao ou Urbanizagdo
CFI = Custos Financeiras

ML = Margem de Lucro sobre o terreno

OUTROS = Outras despesas imputaveis ao processo como outorga onerosa por
exemplo.

Vale destacar a varidvel DC onde o autor cita a necessidade de investigacdo do
plano diretor do municipio vigente de modo a extrair da legislacdo de zoneamento e uso
e ocupagdo do solo os pardmetros urbanisticos como coeficiente de aproveitamento
maximo, area computavel maxima permitida e areas privativa estimada. O autor ainda
cita o indice de eficiéncia da incorporagao, conforme IBAPE SP, explorando a relagao
entre a &rea maxima computavel permitida e a drea privativa do projeto hipotético. Ainda
dentro desse item cita a necessidade de trabalhar com a area equivalente de construgdo,

conforme prefeitos da NBR 12721 explorando inclusive os pesos delas na construcao.

Por fim o autor sugere utilizar a varidvel custos financeiros em um horizonte de
tempo, denominado matura¢do do empreendimento, multiplicada pelo valor do terreno
resultante do céalculo de modo a refletir o custo do capital no momento inicial pré-
incorporagdo. Tal ponderagdo no célculo ja introduz, de forma breve, o método dinamico,

muito embora ainda pode ser considerado um modelo estatico.
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Por fim ¢ importante sublinhar que conforme o item 8.2.2.10 da NBR 14653-
2:2011 o modelo estatico possui somente a terceira preferéncia de adogao como solugao
de célculo, todavia endente-se ser importante ferramenta analitica avaliatoria sobretudo
para os estudos iniciais visto que se trata de uma conta corrente no mercado de corretores

e incorporadores.

6.1.2 Método Involutivo Dindmico Simplificado

Segundo SOUZA e NETO, (2019) o avaliador passa a considerar em seu modelo,
além dos parametros do modelo estatico, a influéncia das taxas e prazos ao longo do
empreendimento em outras palavras seria a influéncia do tempo de urbaniza¢do ou
construcdo e da velocidade de vendas das unidades, também definida como absor¢do do
mercado. O modelo também ¢ denominado como modelo dindmico com equagdes
predefinidas pois essas simulam os célculos realizados em um fluxo de caixa descontado,
por meio da adogdo de varidveis relacionadas com os prazos e taxas do empreendimento

hipotético.

O modelo apresenta limitagdes apesar de ser dindmico pois ndao consegue

contemplar todas as considera¢des do fluxo de caixa descontado tanto pela
Conforme H¢élio de Caires e Hélio R. de Caires pode-se definir da seguinte forma:

(D+AD+HAD)+HIV)HV)H(VD=(VII)

Onde:
D = Despesas de imobilizac¢do do capital e de compra;
(I) = Despesas de urbanizagao e arruamentos;
(II) = Despesas de venda (promog¢ao, comissdo, cobranga);

(IV) = Despesas de tributagao (fase urbanizagao);
(V) = Despesas de tributagao (fase de venda);
(VI) = Lucro do empreendimento;

(VII) = Valor realizavel com a venda dos lotes.
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Os autores desenvolveram os termos da seguinte forma:

D=X+*A+r)+D.+X*(1+n)

D
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Os simbolos adotados acima sdo definidos como:

X= valor atual da gleba bruta, incognita do problema;
VI= valor total apurado na venda dos lotes (V1= q x Au);

Dc= despesas de compra de gleba bruta, incluindo despesas com certidoes,
scrituras, impostos de transmissdo e registro;

Dv=despesas de venda dos lotes, incluindo despesas administrativas, publicidade
e corretores;

Du= despesas de urbanizagdo, incluindo projetos, levantamento topografico e
melhoramentos publicos;

L= lucro do empreendimento;

At= area total da gleba bruta

K =% de area perdida com ruas, precas, espagos livres;
Au= area util da gleba ou area loteavel;

q = preg¢o unitario por m? de venda da area util.

A™r=montante das anuidades de 1,00 a juros compostos, sob a taxa “r” no fim do

[TPRIR

prazo “n”;
r 1 =taxa de juros dos capitais investidos;

r 2 = taxa de juros dos capitais realizados
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t = prazo total do investimento, incluindo os prazo de projeto e execugdo da
urbanizagao, loteamento e venda dos lotes;

n = prazo provavel de venda dos lotes (do fim da urbanizac¢io ao fim das vendas);
t-n = prazo necessario a urbanizagio e loteamento;

itl = aliquota do imposto territorial sobre os lotes, durante a fase de venda;

112 = aliquota do imposto territorial sobre os lotes, durante a fase de urbanizagao;
m = taxa de desconto do imposto territorial pelo beneficiamento da gleba

v = taxa de valorizacdo anual média dos lotes;

c= despesas com imposto de transmissao;

a = despesas com administracao

k1 = relagdo entre o valor de mercado e o valor fiscal da mesma gleba;

k2 = relagdo entre o valor de mercado e valor fiscal dos lotes.

Por fim ¢ importante sublinhar que conforme o item 8.2.2.10 da NBR 14653-
2:2011 o modelo dindmico com equagdes predefinidas possui a segunda preferéncia de

adocdo como solugdo no célculo.

6.1.3 Método Involutivo Dinamico Fluxo de Caixa Descontado

Fluxo de caixa sdo as receitas e despesas que ocorrem em instantes diferentes de
tempo, sendo sua visualizagdo bastante facilitada por uma representacdo grafica simples
chamada de diagrama de fluxo de caixa. Nesse diagrama sdo representadas entradas e saidas
de dinheiro no eixo y, sendo as flechas para baixo as saidas, e as flechas para cima as entradas,
com a quantia colocada ao lado de cada flecha. No eixo x esta representada a linha do tempo,

com a contagem de tempo avancando da direita para a esquerda.

Modelos dindmicos com fluxo de caixa, conforme NBR 14653-4, e pretende

traduzir a logica do investimento imobiliaria e sua viabilidade.

O fluxo de caixa analisara os seguintes itens conforme MARTINS e MARTINS,
(2007):

[-Demonstrativo de lucros e perdas

Receita
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Despesas de Urbanizacao
Saldo Operacional (1 — 2)
Despesas de Venda
Lucro antes do Imposto de Renda
Imposto de Renda
Lucro apds o Imposto de Renda
Fluxo de Caixa do Empreendimento
Entradas de Caixa
Lucro apds o Imposto de Renda
Saidas de Caixa
Despesas Iniciais
Fluxo de Caixa Final

Conforme AWAD, (2018) no Curso de Avaliacdes de Glebas Urbanizaveis do
IBAPE SP fluxo de caixa apurard o Valor Presente Liquido, a Taxa Interna de Retorno e
o Tempo de Investimento (Pay Back), dados que indicarao o valor da gleba ou terreno e
a relacdo dela com o Valor Geral de Venda (VGV).. O calculo do fluxo de caixa sera

abordado com detalhes no capitulo de estudo de caso.
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Diagrama do esquema de transposicao a valor presente:

Figura 24: Transposicao do Valor Presente.

UNIDADES VACANTES (+)

f——————— UNIDADES VENDIDAS

VALOR DO TERRENO

VALOR DA OUTORGA ONEROSA (-]

94— CUSTOS DA OBRA - (=

Fonte: D’AMATO E ALONSO, (2013)

Em temos matematicos o diagrama se da por meio da formula abaixo onde o saldo
de cada més ¢ descontado pela taxa adotada no respectivo periodo de modo a tornar os

valores comparaveis entre si no periodo zero do empreendimento.
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FC1 FC2 FCn

VPL = FCO e ——
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Conforme D’AMATO E ALONSO, (2013) horizonte ¢ o periodo de projecao do
fluxo de caixa de um empreendimento. Para a analise do fluxo de caixa para incorporagao
imobiliaria considera-se sua proje¢do por periodos pré-determinados e iguais aos prazos
de duracdo das varias fases do empreendimento, calculados para valor presente, para tanto
devem ser considerados individualmente. Conforme OLMEDA, (2018) a construgao de

um edificio pode se distinguir em varias etapas:

e Processo de transformagao do terreno ou urbanizacao que representa uma
pequena parte dos custos e normalmente se realiza em um periodo curto
de tempo, de 1 a 2 anos;

e Constru¢ao do produto final como edificios de moradias, escritorios,
centro comerciais, ou para qualquer outro uso, que deve levar mais tempo,
entre 1 a 3 anos;

e Comercializagdo dos produtos terminados, que normalmente se realiza na
ultima fase do processo, entre o terceiro e quinto ano, embora muitas vezes

se inicia no primeiro ano.

Ainda segundo OLMEDA (2018), dentro o exposto acima, as receitas e despesas
se distribuem em um horizonte temporal de aproximadamente entre 2 ¢ 5 anos,
dependendo do tipo de empreendimento, da situacdo econOmica e da localizagdo,
podendo ser até superior a isso. Assim o pre¢o do produto terminado também variard,
iniciando a comercializacado com determinados valores e finalizando, possivelmente, com

outros, muito provavelmente em funcdo da demanda e da evolugao do mercado.

Dessa forma, o método residual dinamico deve incluir conceitos financeiros da
localizagdo, das despesas, das receitas em diferentes momentos do tempo. Os valores de
receitas e despesas devem ser reduzidos a magnitudes homogéneas ao ano Zero para

possibilitar a comparacdo e poder soma-los.

D’AMATO E ALONSO, (2014) também descrevem os passos normalmente
realizados neste horizonte sendo eles:

Prazo de duragdo de projetos (np)

Prazo de duragdo para registro de imoveis (nri)
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Prazo de duragao da obra (no)
Prazo de duragdo para vendas (nv)

Dessa forma o prazo de dura¢do do empreendimento (ne), em meses, deve ser

entendido como o maior somatorio entre:

ne =np + no
ne =np + nri + nv
Em determinados casos esse somatdrio podem ser iguais.

D’AMATO E ALONSO, (2013) apresentam por meio do método INVOLVERT
(método involutivo vertical), o qual trata do método involutivo para construgdes

verticais sobre terrenos a seguinte expressao:

Rle = VT + VO + CE + Pcft + Pcfo + Pcfc + LE - Pgfe
Sendo que:

Rle = Receita liquida do empreendimento imobiliario, compativel com as
caracteristicas do empreendimento e condi¢cdes do mercado local;

VT = Valor de Aquisicao do Terreno (incognita procurada);

VO = Valor da Outorga Onerosa;

CE = Custo do Empreendimento;

PCFT = Valor Presente dos Custos Financeiros do Terreno;

PCFO = Valor Presente dos Custos Financeiros da Outorga Onerosa;
PCFC = Valor Presente dos Custos Financeiros da Construgao;

LE = Lucro do Empreendimento.

PGFE = Valor Presente dos Ganhos Financeiros das Vendas do
Empreendimento;

Para aplicagdo do método Involutivo, o termo Vat deve ser isolado na equagao
de modo a té-lo como incognita na mesma, ficando a equacao expressada da

seguinte forma:

VT =Rle - VO - CE - Pcft - Pcfo - Pcfc - LE + Pgfe

Ainda conforme D’ Amato e Alonso (2013) o valor do terreno obtido ja considera

todas as vantagens advindas do seu melhor e mais eficiente aproveitamento'®,

13 A que os profissionais norte-americanos denominam “highest and the best use”.
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desmerecendo, assim, toda e qualquer correcdo em relacdo aos fatores de forma,

topografia e situacao.

Roteiro sugerido por D’AMATO E ALONSO, (2009):
Vistoria da regido geoecondmica
Preponderancia das categorias de usos locais
Vistoria do terreno avaliando
Levantamento planialtimétrico
Dimensoes e area
Conferéncia do titulo de dominio
Caracteristicas fisicas do terreno avaliando
Topografia
Situagdo na via publica
Superficie > solo
Caracteristicas fisicas dos terrenos vizinhos
Topografia
Situagdo na via publica
Superficie > solo
Verificagdo da legislacao de uso e ocupagao do solo
Zoneamento
Restrigoes
Coeficiente de Aproveitamento
Taxa de ocupagd@o maxima
Recuos de frente, laterais e fundos
Usos permitidos
Parcelamento do solo
> lotes minimos
> fragOes ideais minimas
Areas maximas permitidas
> total construida e

> de projecao
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Caracterizagdo do empreendimento adotado (estudo preliminar)
Uso
Tipo de construgao
Padrao
Areas
> Total construida
> De projecao
> Do pavimento tipo
> Das garagens
> Construida total das unidades auténomas
> Fragao ideial (> ou = a minima)
Célculo da Outorga Onerosa
> Area construida adicional
> Contrapartida financeira
Célculo da receita liquida provavel
Pesquisa de pregos relativas as unidades autdbnomas
> valor unitario médio/m? area total (para o padrdo adotado)
> taxa de vacancia (cenario provavel)
Despesas
> Comercializagdo (corretagem)
> Legais (registro, matriculas, alteragdes nos registros)
> Indiretas (propaganda)
Célculo dos custos do empreendimento
Valor unitario de construcao/m? area total (para o tipo e o padrao definido)
Despesas
> Jtens extras (projetos, emolumentos, fundagdes especiais, elevadores,...)
> Imprevistos e eventuais
> Remuneracao da construtora
Descontos (economia de escala)

Prazo de duragdo do empreendimento (construgdo + comercializagao)
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Numero de meses necessarios para a obra
Velocidade de Venda

Célculo dos custos financeiros
Taxa de remuneragdo (juros + correcdo monetaria)
Prazo de duragdao do empreendimento
Custos do empreendimento

Calculo dos ganhos financeiros
Prazo de vendas (coincide com a duragao do empreendimento)
Receita liquida provéavel

Célculo do lucro
Taxa minima de atratividade
Custos do empreendimento
Custos financeiros

Célculo do valor do terreno

VT =Rle - VO - CE - Pcft - Pcfo - Pcfc - LE + Pgfe
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7. ESTUDO DE CASO

Conforme observado nos capitulos anteriores a avalicdo por meio do método
involutivo possui diversas varidveis de entrada que por sua vez sdo extremamente
sensiveis, portanto, com forte impacto no valor final do terreno. Podemos destacar
algumas dessas varidveis, no ambito do involutivo vertical, como a area de terreno,
zoneamento, uso e¢ ocupacdo do solo, outorga onerosa, projeto hipotético, taxa de

desconto, velocidade de venda e valor das unidades a serem comercializadas.

A variavel de entrada projeto hipotético requerer elevado aprofundamento da
legislagdo desde o correto entendimento desta quanto a correta aplicacdo nas
consideragdes de célculos e simulagdes. O processo em si acaba por ser demorado e
requer, por vezes, o auxilio de profissionais da area de projeto para a correta aplicacao
gerando resultados individualizados. O projeto hipotético acaba por ser inico uma vez
que os terrenos com maximo aproveitamento acabam por ser singulares na maioria das
vezes.

O estudo de caso procurou o recorte dos anos de 2019 e 2020 da cidade de
Curitiba, a partir dos alvaras de constru¢ao de empreendimentos emitidos pela Prefeitura
Municipal de Curitiba, em edificios com 4 ou mais pavimentos nos diversos zoneamentos

e usos da cidade.
7.1.Indicadores para o Projeto Hipotético

Os alvaras foram obtidos no seguinte enderego eletronico:

Fonte: www5.curitiba.pr.gov.br/gtm/pmat_alvaraconstrucao/Default.aspx

A partir desse recorte foram analisados os principais parametros urbanisticos
resultantes da lei de uso e ocupacdo do solo como area de terreno, area computavel, area
total construida, coeficiente de aproveitamento basico, coeficiente de aproveitamento
efetivo e coeficiente de aproveitamento maximo, nimero de pavimentos, taxas de

ocupacgado, altura da edificagdo entro outros apresentados nos alvaras analisados.

Dentro da atividade projetista dos empreendimentos verticais, na maioria das
vezes desenvolvidas por um grupo de profissionais de arquitetos e engenheiros

especializados, as estratégias de projeto sdo exaustivamente elaboradas e confrontadas
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com o mercado imobilidrio bem com a legislagdao vigente a fim de encontrar o ponto de

equilibrio entre esses fatores e por consequéncia viabilizar o projeto da edificagao.

A concepc¢ao do projeto com o aproveitamento eficiente €, portanto, uma entrada

importante para o bom desenvolvimento do método involutivo ou residual.

Conforme D’AMATO E ALONSO, (2013) o valor geral de venda ¢ formado
basicamente pela area privativa de venda que pode ser entendida como area computavel
na maioria dos casos. Em contrapartida a area total construida envolve a area global
construida que reflete as areas ndo computaveis como das garagens, lazer e escadas entre
outras somadas a computavel. Vale lembrar que a 4rea computavel possui relacdo direta
com a densidade habitacional pretendida pela legislagao urbana conforme ZAMBELAM,

(2006) o que pode valorizar ou desvalorizar o valor médio dos iméveis na regiao.

Tendo em vista que as avali¢des a serem realizadas por meio do método involutivo
ndo sdo desenvolvidos os projetos hipotéticos por meio de representagdo grafica, entende-
se que indicadores dos projetos possam vir a ser uteis para a concepg¢ao pratica de um

projeto hipotético para a finalidade de avaliagdao imobiliaria.

Assim os alvards analisados apresentaram relacao entre a area de terreno e area
construida nos principais zoneamentos da cidade (ZR3, ZR4, EE, ZC e variantes) que
possuem verticalidade a partir de 4 pavimentos. Inicialmente foi analisada a relacao entre
o0 CA basico, CA efetivo e 0 CA maximo de cada alvara. Dos 234 analisados inicialmente
52 alvaras forma excluidos da andlise pois apresentaram CA efetivo inferior ao basico
estipulado para o zoneamento inserido. Tal critério foi adotado pois o conceito do método
involutivo requer a oOtica do aproveitamento eficiente exposto nos capitulos anteriores.
Ap0s a saneamento de alguns elementos com desvios padrdo elevados foram analisados

166 alvarés.
7.1.1.Area Computavel para Area Global Construida

Apo6s definir a amostra a ser analisada foi calculada a correlacao entre as variaveis
abaixo de modo a identificar quais varidveis possuiriam correlacdo principalmente com a

area computavel. Foi escolhida a variavel computével pois € ela o produto da area do

terreno multiplicado pelo coeficiente basico ou maximo.

As variaveis estudas foram:
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Area do terreno

% de eficiéncia (4rea construida dividida pela drea computavel)'*
Area computavel

Coeficiente de Aproveitamento Efetivo (CA efetivo)

Area Construida (denominada na NBR12721 de area global de construgo)

Tabela 2:Correlacio

AREA % AREA CA AREA
TERRENO __ EFICIENCIA _ COMPUTAVEL __ EFETIVO __ CONSTRUIDA
AREA TERRENO 1
% EFICIENCIA 0,170339302 1
AREA
COMPUTAVEL 0,847007183  0,324224649 1
CAEFETIVO -0,026408964  0,324120764 0,4591277 1
AREA 0,49216508
CONSTRUIDA 0,789819509  0,448162256 0,973488318 9 1

Fonte: Elaborado pelo autor

Conforme OLMEDA, (2018) quanto mais proximo a 1 o Coeficiente de
Correlagdo de Pearson mais explica o atributo analisado. Ainda conforme BRONDINO,
(1999) as correlagdes entre 0,90 e 0,99 sdao consideradas como fortissimas de modo que
¢ possivel afirmar a relagdo existente entre a &rea computavel e a area construida. O autor
ainda gradua as escala de correlacdo da seguinte forma: fraca entre < 0,0 a <0,30, média

<0,30 a<0,70, forte < 0,70 a < 0,90 e fortissima < 0,90 a < 0,99.

A tabela de correlacdo mostra que a relagdo entre area construida e area
computéavel e a mais forte entre as relagdes pois atinge 0,973488318. O sinal positivo do

coeficiente, 0,973488318 indica uma relacdo direta e de crescimento positivo.

Foi possivel também identificar uma forte e fortissima correlagdo entre a variavel
area de terreno com darea construida e drea computavel atingindo correlacdo de 78% a
84% respectivamente. Através de uma andlise hipotética € possivel visualizar uma
razoavel logica uma vez que a area do terreno gera a area computavel que por si gera a

area total construida do empreendimento hipotético.

Assim as variaveis area do terreno e coeficiente de aproveitamento com menor

correlagdo nao foram utilizadas. Em seguida foi realizada a regressdo linear entre a

14 Conceito extraido da publicacio do IBAPE SP denominado Estudo de Taxas Internas de Retorno (TIR)
para Empreendimentos Imobiliarios Residenciais na Cidade de Sao Paulo de 2017.
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variavel independente area computavel e a variavel dependente area global de construgao,

sendo obtido o resultado abaixo.

Tabela 3:Regressio Y Area Construida

Estatistica de regressio

R multiplo 0,97349
R-Quadrado 0,94768
R-quadrado ajustado 0,94736
Erro padrao 1065,05681
Observagoes 166
ANOVA
Fde
gl N MQ F significagdo

Regressao 1 3369605375,2521 3369605375,2521 2970,5270 0,0000
Residuo 164 186032744,4062 1134346,0025
Total 165 3555638119,6583

Coeficientes Erro padrdo  Statt  valor-P 95% inferiores 95% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%
Intersegao 7,1361 128,4863  0,0555 0,9558 -246,5646 260,8367 -246,5646 260,8367
AREA COMPUTAVEL 1,7515 0,0321 54,5025 0,0000 1,6880 1,8149 1,6880 1,8149

Fonte: Elaborado pelo autor

Ainda conforme OLMEDA, (2018) o Coeficiente de Determinacao R? explica o
% de variacdo que a varidvel independente reflete no modelo, sendo quanto mais proéximo
de 1 maior o poder de explicacdo. Neste caso a variavel area computavel explica 94,7%,

sendo considerado um 6timo ajuste.

OLMEDA, (2018) destaca a necessidade de realizar o teste t de Student para
constatar a significdncia do coeficiente da variavel explicativa, o qual deve atingir o valor
inferior a 0,05. Assim a coluna valor — P aponta o valor 0,0000 validando o coeficiente

do regressor e permitido adotar a equagao abaixo:

AREA CONSTRUIDA = 7,1360735 + 1,7514768 + AREACOMPUTAVEL
Foi testado a mudanga de escala das variaveis de Y para Ln, tanto para a variavel
dependente quanto para a independente, e foram obtidos valores de fundamentagdo
superiores. Assim, em relacdo a escala Y os resultados em Ln elevaram o poder de

explicacdo do R? de 94,76% para 95,58%, situacao essa adotada.
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Tabela 4:Regressio LN Area Construida

Estatistica de regressio

R multiplo 0,977678867
R-Quadrado 0,955855966
R-quadrado ajustado 0,955586795
Erro padrao 0,189258295
Observagdes 166
ANOVA

gl SO MO F F de significa¢do
Regressao 1 127,1961997 127,1961997 3551,111329 4,82E-113
Residuo 164 5,874267184 0,035818702
Total 165 133,0704669

Coeficient Erro 95% 95% Inferior Superior
es padrio Stat t valor-P inferiores superiores 95,0% 95,0%

0,1536909 0,1412889 1,0877777 0,2782892 0,43267094 0,12528895 0,43267094 0,12528895

Intersecao 95 65 69 68 2 2 2 2
AREA 1,0863110 0,0182293 59,591201 1,05031649 1,12230560 1,05031649 1,12230560
COMPUTAVEL 5 87 78 4,82E-113 6 4 6 4

Fonte: Elaborado pelo autor

Com base no coeficiente do regressor novamente validado no do Teste t de

Studant chegou-se a seguinte equagao:

LN(AREA CONSTRUIDA) = -0,153691 + 1,0863111 * LN (AREA COMPUTAVEL)
Sendo transformada em equagdo linear teremos:

Y=0873033 *X1"1,086311

Apo6s a escolha da equagdo linear foram plotados os valores dentro dos valores

maximos ¢ minimos da amostra atingindo a seguinte relagdo linear:

Y=19386 X
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Grifico 1: Area computivel para area global construida

Area Computdvel para Area Global Construida
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Fonte: Elaborado pelo autor

A Area Global Construida ¢ a soma da Area Computavel e Ndo Computavel e,

portanto, obtendo dois destes valores € possivel deduzir o terceiro:

Area Global Construida = Area Computavel + Area Nio Computavel

Conforme Decreto Municipal n® 1023 de 2013 em seus 1° e 2° artigos estabelece
que a area total construida ¢ toda a area coberta com pé-direito superior a 1,80 metros,
comporta de areas computdveis e ndo computaveis. E que a area ndo computavel ¢ a
somatoria das areas edificadas, que nao serdo consideradas no céalculo do coeficiente de

aproveitamento.

O artigo 3° do mesmo decreto considera como areas ndo computaveis:

I - a superficie ocupada por escadas de seguranga (pressurizadas,
enclausuradas, a prova de fumaca ou protegidas), em todos os pavimentos, e os
demais compartimentos necessarios ao atendimento dos dispositivos de
segurancga previstos nas normas técnicas brasileiras,

Il - sacadas, balcées, varandas ou varandas técnicas, de uso exclusivo da
unidade, até o limite de 10,00m? por unidade imobiliaria;

111 - até 100% da drea minima exigida no regulamento de edificagdes para dreas
de recreagdo e lazer, tais como: saldo de festas, saldo de jogos, churrasqueiras,
piscinas e outras dreas similares de apoio a recreagdo em edificagoes
habitacionais, desde que de uso comum,

1V - os pavimentos ou areas edificadas que, por suas caracteristicas, sejam
considerados ndo computaveis pela Lei de Zoneamento, Uso e Ocupagdo do
Solo e decretos complementares;
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V - todas as dreas edificadas destinadas ao gerenciamento, conforto, e demais
equipamentos técnicos, tais como: pog¢o de elevador, casa de maquinas, caixa
d’dagua,casa de bombas, central de gas, central elétrica (de transformadores),
central de ar condicionado e pavimentos técnicos com pédireito mdaximo de
2,00m;

VI - as areas dos pavimentos situados em subsolo, destinadas a estacionamento
de veiculos, motocicletas e bicicletas;

VII - as areas dos pavimentos situados em subsolo, destinadas ao uso comum
nos edificios de habitagdo coletiva, tais como: depdositos, vestiarios ou banheiros
de funcionarios, bem como os depositos de uso privativo da unidade;

VIII - o atico nas edificagoes de usos habitacionais e habitac¢do transitoria I;

IX - o sotdo nas habitagoes unifamiliares, habitagoes unifamiliares em série e
casas populares em série.

Obtido esse parametro referencial de Y=1,9386.X vale destacar que se trata de um
recorte entre os alvaras estudados dos anos de 2019 e 2020 e, portanto, um reflexo da
legislag@o urbanistica vigente e do mercado imobiliario. Destacasse ainda que se trata de
uma referéncia podendo existir variagdo de projeto para projeto legal em funcdo do
produto imobiliario das caracteristicas do terreno como formato, existéncia de APP,
topografia por exemplo.

Dessa forma, cabe o olhar critico do engenheiro avaliador para a validacdo caso a
caso do parametro area construida em funcao da area computavel.

Importante destacar que ¢ pratica dos empreendimentos utilizar o sistema de
compra de potencial construtivo de modo a utilizar o maior potencial do terreno. A area
computavel considerada acima para o estudo estd composta por uma parcela adicional de

area de outorga onerosa, fato esse também analisado em seguida.

Foi ainda realizada a andlise de aderéncia entre os parametros do alvara 01
efetivamente emitido. O terreno possui 1884,48 m? e estd localizado em uma regido da

cidade que possui CA basico 2 e CA méaximo 2,5 (ZR4-LV).
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Figura 25: Dados Estatisiticos do Alavara de Construcao

Area Total (m2} 084,48 Area Atingida (m2}; 0100
Area 2 Manor 0,00 Area Remanescante (m2). 16684 48

QUADROQ RESUMO DA EDIFIGAGAD

Uso | Subuso da Edificagao Dumisigge. | —ame Tl Estrutura | Vedago
HABITACAD COLETIVA § s+2tes aoen B.AZT, 5 Atvenaris
[ Total q0&0 B.B27,55
Fonte:
http://www2.curitiba.pr.gov.br/gtm/pmat_consultardadosalvaraconstrucao/DefaultDina
mico.htm

A area computavel basica ¢ obtida pela multiplicagdo de 1884,48 *2 =3768,96
A érea computavel adicional ¢ obtida pela multiplicagdao de 1884,48 * 0,5 = 942,24
A area computavel maxima ¢€ obtida pela multiplicagdo de 1884,48 * 2,5 =4711,20
Por meio do parametro referencial teremos:

1884,48*2,5=4711,20 * 1,9386 =9133,31 m? de area global construida.

O alvard observado atingiu o valor de 8827,55 m? de é4rea global construida
apresentando portanto um desvio de 3,3% entre o observado no alvara e o calculado pelo

parametro.

Foi também realizada a andlise de aderéncia entre os parametros do alvara 02
efetivamente emitido. O terreno possui 1772,70 m? e esta localizado em uma regido da

cidade que possui CA basico 5 e CA méaximo 7 (ZC).

A area computavel basica ¢ obtida pela multiplicagdo de 1772,7 * 5 = 8863,50

A érea computavel adicional € obtida pela multiplicagdo de 1772,7 * 2 =3545,40
A area computavel maxima € obtida pela multiplicagdo de 1772,7 * 7 = 12408,90
Por meio do parametro referencial teremos:

1772,7%7 = 8863,50 * 1,9386 = 24.055,90 m? de area global construida.
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O alvaréd observado atingiu o valor de 22317,25 m? de area global construida
apresentando, portanto, um desvio de 7,79% entre o observado no alvara e o calculado

pelo parametro.

7.1.2.Area Nao Computdvel Total por Area Ndo Computdvel do Subsolo

O Decreto Municipal n® 555 de 1988 em seu artigo 1° define que o subsolo ¢ o
pavimento semienterrado desde que o piso do pavimento imediatamente superior (térreo)
ndo fique acima da cota mais 1,20m em relagcdo ao nivel do meio fio ou ao seu nivel

mediano, medido no eixo do lote

Figura 26: Ponto de Equilibrio
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Fonte: Decreto Municipal n°555 de 1988

A area nao computavel do subsolo conforme os coeficientes médios apontados
pela NBR 12721 equivalem, ou seja, sdo equivalentes', de 0,50 a 0,75 das areas de custo
padrdo e desse modo impactam de forma significativa na composi¢cdo do custo do

empreendimento.

SArea virtual cujo custo de construgdo é equivalente ao custo da respectiva area real, utilizada quando este custo ¢é diferente do
custo unitario basico da constru¢do adotado como referéncia. Pode ser, conforme o caso, maior ou menor que a area real
correspondente.
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Foram utilizados 126 elementos amostrais dos 166 iniciais pois alguns
empreendimentos nao possuiam o subsolo e, portanto, nao adequados para a analise desse
parametro. E possivel observar pelo teste de correlacdo que a relagdo ¢ fortissima,

praticamente perfeita, atingindo 0,99 validando a estreita correlacdo entre as variaveis.

Tabela 5:Correlacdo Nao Computavel para Nao Computavel SS

NAO COMPUTAVEL TOTAL NAO COMPUTAVEL SS
NAO COMPUTAVEL TOTAL 1
NAO COMPUTAVEL SS 0,990011583 1

Fonte: Elaborado pelo autor

Utilizou-se uma mudanca de escala de Y para Ln visto que apresentou melhor
resultado estatistico elevando o coeficiente ajustado para 0,9799. O teste T de Student

atingiu a valor — P inferior aos 0,05 aceitaveis atingindo 0,000.

Tabela 6:Regressdo Nao Computavel para Nao Computavel SS

Estatistica de regressdo

R multiplo 0,986201444
R-Quadrado 0,972593288
R-quadrado ajustado 0,972372266

Erro padrao 0,15071703
Observagoes 126
ANOVA
F de
gl SO MQ F significagdo
99,9
5871 99,958 44004
Regressdo 1 614 72 39 1,02E-98
2,81
6737 0,0227
Residuo 124 261 16
102,
7754
Total 125 534
Erro
padr valor- 95% 95% Inferior Superior
Coeficientes do  Statt P inferiores superiores 95,0% 95,0%
0,11 -
6417 5,6017 1,3E-
Intersegao -0,652137498 366 2 07 -0,88256 -0,42171 -0,88256 -0,42171
0,01
NAO COMPUTAVEL 5388 66,335 1,02E-
TOTAL 1,02079011 222 81 98 0,990333 1,051248 0,990333 1,051248

Fonte: Elaborado pelo autor

Com base nos coeficientes obtidos chegou-se a seguinte equacao:

Y =0,652137498* NAO COMPUTAVEL TOTAL"1,02079011
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Apos a escolha da equagdo linear foram plotados os valores dentro dos valores
maximos ¢ minimos da amostra atingindo a seguinte relagao:

Y=06171X
Grafico 2:Nao Computavel para Nao Computavel SS
area ndao computavel: global x ss
10000
2 y =0,6171x
o 8000 R2=0,9998
3 6000
£
8
S 4000
AT
c
© 2000
©

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000 16000

area nao computdvel total

Fonte: Elaborado pelo autor

Foi também realizada a analise de aderéncia entre os parametros dos alvaras 01 e

02 utilizados no parametro anterior.

Alvara observado 01: O terreno possui 1884,48 m? e esta localizado em uma

regido da cidade que possui CA basico 2 e CA maximo 2,5 (ZR4-LV).
Area total ndo computavel observada = 4133,57 m?

Area total ndo computavel do Subsolo observada: 2759,22 m?

Por meio do parametro referencial teremos:

4133,57 m* * 0,6171 = 2550,83 m?

Assim teremos um desvio de 7,55% entre o observado e o calculado.

Alvara observado 02: O terreno possui 1772,70 m? e estd localizado em uma

regido da cidade que possui CA basico 5 e CA maximo 7 (ZC).
Area total ndo computavel observada = 8001,97 m?

Area total ndo computavel do Subsolo observada: 5201,96 m?
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Por meio do parametro referencial teremos:

8001,97 m* * 0,6171 = 4938,02 m?

Assim teremos um desvio de 5,07% entre o observado e o calculado.

7.1.3.Coeficiente Aproveitamento para Numero de pavimentos.

Outro pardmetro obtido por meio da andlise dos alvaras foi a relacdo entre o
coeficiente de aproveitamento efetivo e o nimero de pavimentos. Essa relagdo ¢ possivel
validar, por meio das conclusdes tedricas de urbanismo abordadas durante o trabalho, que
quanto maior o coeficiente permitido no zoneamento € uso maior o adensamento € o

suporte de infraestrutura da regido.

Foi utilizado coeficiente efetivo apresentado no alvara, todavia € possivel adotar
o coeficiente maximo dentro de uma abordagem de aproveitamento eficiente do terreno

para a proposi¢ao de um estudo por meio do método involutivo por exemplo.

O conceito de nimero de pavimentos nao inclui os subsolos € os aticos visto que
os alvaras apresentam os pavimentos superiores a partir do nivel do solo sem incluir o
atico conforme o critério da legislacdo urbanistica. O parametro tem sua utilidade na
medida que € possivel visualizar eventuais custos de elevadores, superficie das areas das
fachadas e projecao média dos andares tipos. Outra importante utilidade sdo zoneamentos
de elevada densidade como as Zonas Centrais e Eixos Estruturais que possuem altura
livre de pavimentos e assim necessitam de maior referencial para a proje¢ao hipotética de

empreendimentos.

Abaixo sao apresentadas a tabela de correlacdo e a regressao da mesma forma dos
parametros anteriores. Os resultados estatisticos foram semelhantes de modo a validar a

relacdo.

Tabela 7:Correlacio CA para n° de Pavimentos
CA EFETIVO PAVIMENTOS
CA EFETIVO 1

PAVIMENTOS 0,949247478 1
Fonte: Elaborado pelo autor
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Tabela 8:Regressao CA para n° de Pavimentos

Estatistica de regressdo

0,9468741
R multiplo 43
0,8965706
R-Quadrado 42
0,8959282
R-quadrado ajustado 24
1,2497932
Erro padrao 33
Observagoes 163
ANOVA
gl SO MO F
21799317 2179,9 1395.,6
Regressao 1 6 32 18
251,47928 11,5619
Residuo 161 32 83
2431,4110
Total 162 43
Coeficient Erro 95% Inferior Superior
es padrdo Statt  valor-P superiores 95,0% 95,0%
0,4105221 0,2288936 11,7935 0,0747
Intersegéo 6 04 1 69 0,041499 -0,86254 0,041499
3,4218226 0,0915955 37,357  3,16E-
CA EFETIVO 83 17 97 81 3,602706 3,240939 3,602706

Fonte: Elaborado pelo autor

Foi possivel definira equagdo que defini o numero de pavimentos em funcao do

Coeficiente de Aproveitamento originario da Lei de Zoneamento, Uso e Ocupagdo do

Solo da Cidade de Curitiba:

PAVIMENTOS = —0,41052216 + 3,4218227 * CAEFETIVO

Apos a escolha da equagdo linear foram plotados os valores dentro dos valores

maximos € minimos da amostra atingindo a seguinte relagao:

Y=33376X
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Grafico 3:CA para n° de Pavimentos
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Fonte: Elaborado pelo autor

Aqui vale destacar que se faz necessario realizar a simples multiplicagdo da area
do terreno pelo coeficiente de aproveitamento adequado para se obter a area computavel,
podendo ser ele o basico ou o maximo a depender do mercado no qual o imével esta

inserido o terreno em estudo.

Foi também realizada a analise de aderéncia entre os parametros dos alvaras 01 e
02 utilizados anteriormente.

Alvara observado 01: Altura 8 pavimentos, CA basico 2 ¢ CA méximo 2,5 (ZR4-LV).
CA Maximo = 2,5 * 3,3376 = 8,34

CA Efetivo =2,49 *3,3376 = 8,31

Assim teremos um desvio de 4 % entre os pavimentos reais da edificacdo e o CA

maximo. Com se trata de um nimero inteiro € possivel afirmar erro zero para esse caso.

Alvara observado 02: Altura 26 pavimentos, CA basico 5 e CA méximo 7 (ZC).
CA Maximo = 7,00 * 3,3376 = 23,54

CA Efetivo = 6,81 * 3,3376 = 22,89

Assim teremos um desvio de 9,46% entre os pavimentos reais da edificacdo e o
CA maximo. Com se trata de um ntimero inteiro € possivel afirmar erro zero para esse

caso.
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Tabela 9:Resumo dos Indicadores

Area Computavel para Area Global Construida : Y =1,9386X
Area Ndo Computavel Total para Area Nao Computavel Subsolo : Y =0,6171X
Coeficiente de Aproveitamento para n° pavimentos: Y =3,3376X

Fonte: Elaborado pelo autor

7.1.4.Percentual de Aproveitamento Eficiente.

O conceito de percentual de eficiéncia do projeto ¢ obtido através da publicagao
do IBAPE SP denominado ESTUDO DE TAXAS INTERNAS DE RETORNO (TIR)
PARA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS RESIDENCIAIS NA CIDADE DE
SAO PAULO, (2017), demonstra a relacdo entre a 4rea global construida e a area

computavel por meio de sua simples divisao.

Para a amostra levantada de 166 alvaras analisados em Curitiba, dentro do recorte
proposto dos anos 2019 e 2020, na tabela de correlagdo de varidveis o % de
Aproveitamento Eficiente dos alvaras estudados apresentou correlacdo média, dentro do
limite inferior da classificacdo atingindo 0,44 com a area construida, 0,32 com o

Coeficiente de Aproveitamento Efetivo e 0,32 com a Area Computavel.

Assim a analise do indicador foi feita por meio de estatistica descritiva onde a
média ficou em 1,73 tendo o valor minimo 1,02 ¢ maximo de 2,56 conforme descrito

abaixo na tabela.

Tabela 10:Estatistica Descritiva 166 alvaras

% EFICIENCIA
Média 1,728433735
Erro padrao 0,025969618
Mediana 1,75
Modo 1,99
Desvio padrao 0,334595122
Variancia da amostra 0,111953896
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Curtose 0,374414845
Assimetria 0,181968851
Intervalo 1,54
Minimo 1,02
Maximo 2,56
Soma 286,92
Contagem 166

Fonte: Elaborado pelo autor

O gréfico abaixo demostra a relacdo do % de eficiéncia com os coeficientes de

aproveitamento efetivos. Pode se observar que na medida em que o coeficiente se eleva

0 % de eficiéncia também se eleva e, portanto, recomenda-se utilizar como parametro de

projeto hipotético a partir da média de 1,73 até o limite superior de 2,56.

Observa-se também que os coeficientes efetivos de até 2,5 apresentam maior

dispersdo existindo duas linhas de tendéncia a primeira em torno do Coeficiente 1,5 e o

segundo em torno de coeficiente 2,5, ambos oriundos dos coeficientes basicos 1 e 2

adicionados por meio de compra de potencial construtivo adicional.

Grafico 4:% de Eficiéncia do Projeto pelos Coeficientes de Aproveitamento
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Fonte: Elaborado pelo autor
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Recortando em torno do Coeficiente de Aproveitamento Efetivo 2,5 obteve-se o
seguinte resultado o universo amostral desce para 63 elementos e passa ater uma média

de 1,79 de % de Eficiéncia.

Tabela 11:Estatistica Descritiva 63 alvaras

% de Eficiéncia

Média 1,78873
Erro padrao 0,033068
Mediana 1,85
Modo 1,56
Desvio padrao 0,262467
Variancia da

amostra 0,068889
Curtose -0,23477
Assimetria -0,66269
Intervalo 1,03
Minimo 1,17
Maximo 2,2
Soma 112,69
Contagem 63

Fonte: Elaborado pelo autor

Grafico 5:% de Eficiéncia do Projeto pelos Coeficientes de Aproveitamento
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Fonte: Elaborado pelo autor
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Recortando a partir do Coeficiente de Aproveitamento Efetivo 3,3 obteve-se o

universo amostral de 12 elementos e passa a ter uma média de 1,98 no % de Eficiéncia

bem como os valores minimos € maximos observados também se elevam.

Tabela 12:% de Eficiéncia do Projeto pelos Coeficientes de Aproveitamento

N
(6] w

N

% de Eficiéncia
=
= w

0,5

Efetivos em torno de 3,3

% EFICIENCIA

Média 1,983333
Erro padrao 0,081216
Mediana 1,895
Modo 1,75
Desvio padrao 0,281339
Variancia da

amostra 0,079152
Curtose -0,37788
Assimetria 0,886757
Intervalo 0,83
Minimo 1,71
Maximo 2,54
Soma 23,8
Contagem 12

Fonte: Elaborado pelo autor

% EFICIENCIA
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CA Efetivo

Fonte: Elaborado pelo autor

Grafico 6:Estatistica Descritiva 12 alvaras
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Foi também realizada a analise de aderéncia nos alvaras 01 e 02 dos parametros
anteriores.

Alvara observado 01: O terreno possui 1884,48 m? e esta localizado em uma
regido da cidade que possui CA basico 2 e CA méaximo 2,5 (ZR4-LV).

O indice conforme IPABE SP 2017 deve ser multiplicado pela a 4rea computavel
do terreno de modo a se obter o total de 4rea construida.

Area Global = 8827,55 m?

Area Computavel = 4693,98 m?

% de Eficiéncia Observado = 1,88

% de Eficiéncia Médio Calculado = 1,73

% de Eficiéncia Calculado em torno de CA2,5=1,79

Assim teremos um desvio de 8,00% entre o observado e a média de eficiéncia dos 166

alvaras e desvio de 5,0% ao observar os 63 elementos em torno do coeficiente 2,5

Alvara observado 02: O terreno possui 1772,70 m? e estd localizado em uma regiao da
cidade que possui CA basico 5 e CA maximo 7 (ZC).

Area Global = 22317,25 m?

Area Computavel = 12074,44 m?

% de Eficiéncia Observado = 1,85

% de Eficiéncia Médio Calculado = 1,73

% de Eficiéncia Calculado acima de CA3,3 =1,98

Assim teremos um desvio de 6,93% entre o observado e a média de eficiéncia dos 166

alvaras e desvio de 7,0% ao observar os 12 elementos acima do coeficiente 3,3

7.2.Aplicagdo dos conceitos em um caso real

O estudo de caso sera realizado com base na metodologia pretendida para a melhor
analise dos parametros e potenciais construtivos ligados ao urbanismo no recorte da
engenharia de avaliagdes. No presente estudo de caso o método involutivo por meio do
fluxo de caixa descontado se mostra mais adequado dos métodos possiveis pois ele

permite contemplar a maioria das variaveis de formagao do empreendimento.
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O objetivo ¢ apresentar a variagao dos parametros urbanisticos no resultado final
da avaliagdo. Desse modo serd realizada uma andlise de sensibilidade do projeto

hipotético mantendo as demais variaveis constantes.

Caracteristicas do Empreendimento:

Empreendimento residencial multifamiliar denominado nesta dissertagdo como
Residencial Jardim Botanico. O empreendimento foi objeto de financiamento a producao
de uma empresa tradicional do Estado do Parand por meio de um Banco Publico. A
localizagdo do empreendimento serd mantida em sigilo de modo a preservar os

intervenientes do processo.

Em termos espaciais o empreendimento ¢ composto por dois pisos de subsolo, pavimento
térreo, sete pavimentos tipo e cobertura. A planta do andar tipo possui 8 unidades ja o
térreo possui 4 unidades, totalizando 60 unidades. O empreendimento tem padrao normal

de acabamento.

Tabela 13:Dados estatisticos obtidos no alvara de construcio

Caracteristicas Basicas do Empreendimento Fonte: Elaborado pelo autor do Trabalho
Caracteristicas do Empreendimento Dados Fonte
Nome:
Zoneamento ZR4 LV | Leide 15511 de 2019
Padréo Construtivo CUB PR R-8 N | Quadro NBR 12721
Area de Terreno (m?) 1884,48 | Alvara de Construgao
Area Construida Global (m?) 8827,55 | Alvara de Construgao
Area Computavel Padrio (m?) 4693,998 | Alvara de Construgao
Area Nao Computével (m?) 4133,57 | Alvara de Construgdo
Area Privativa Apartamentos e Garagem(m?) 5959,18 | Quadro NBR 12721
Area de Construgio Adicional - ACA (m?) 925,02 | Alvara de Construgao
Numero de Unidades 60 | Alvara de Construgdo
Area Privativa Média (m?) 99,31966667 | Quadro NBR 12721
Relagdo Area Construida por Area Computével (% de eficiéncia) | 1,880603699
Coeficiente de Aproveitamento Efetivo 2,49 | Alvara de Construcdo

Fonte: Elaborado pelo autor

A tabela acima demostra, além de outras informagdes, os valores atingidos por
meio do processo elaborado pelos projetistas e acaba por traduzir o resultado matematico
do processo de projeto embasado na legislagdo urbana vigente. Como se trata de um
trabalho especifico envolvendo diversas horas de processo criativo os indicadores de

projeto hipotético tém como objetivo abreviar esse passo durante a atividade de
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engenharia de avaliagdo. Dessa forma serdo confrontados os indicadores com o projeto

real.

Os indicadores desenvolvidos foram:

Tabela 14:Indicadores Utilizados

Area Computavel para Area Global Construida: Y =1,9386X
Area Ndo Computavel Total para Area Nao Computavel Subsolo : Y =0,6171X
Coeficiente de Aproveitamento para n° pavimentos: Y =3,3376X

Fonte: Elaborado pelo autor

O primeiro passo necessario € realizar a consulta dos parametros urbanisticos do
zoneamento em que o imovel estd inserido e dentro da 6tica do aproveitamento eficiente

observar a possibilidade de compra de potencial construtivo.

Tanto nos parametros reais do projeto estudado quanto no hipotético deve-se
utilizar o maximo aproveitamento eficiente da area computavel uma vez que o coeficiente
de aproveitamento permitido pelo zoneamento, sendo nesse caso 2.5. O empreendimento
esta localizado na Operagdo Urbana Consorciada da Linha Verde conforme o Lei n°
13909 de 2011 e redigida pela Lei n° 14773 de 2015. Os parametros basicos do
zoneamento conforme a consulta para fins de construcao junto a Prefeitura de Curitiba

sao:

Figura 27:Consulta para fins de construcio

Zoneamento: ZR4-LV.ZONA RESIDENCIAL 4 LINHA VERDE - 2 - S. CENTRAL-AIB2
Sistema Viario: NORMAL/SETORIAL 1

Classificagdo dos Usos  para a Matriz :

USOS PERMITIDOS HABITACIONAIS COEF. |ALTURA | PORTE TAXA DE OCUPAGAO TAXA LOTE PADRAQ MiN.
APROV. | BASICA |BASICO % PERM. (Testada x Area)
BASICO |(pavtos.) | M2 MiN. %
Habitacéo Coletiva 2 6 50 15X 450
Habitacéo Transitoria 1 2 6 50 15X 450
Habitacdo Institucional Z 6 50 15X 450
Habitacdo Unifamiliar em Série 1 4 50 15X 450
USOS PERMITIDOS NAO HABITACIONAIS COEF. |ALTURA | PORTE TAXA DE OCUPAGAO TAXA LOTE PADRAO MiN.
APROV. | BASICA |BASICO % PERM. (Testada x Area)
BASICO | (pavtos.) [ M2 MIN. %
Comeércio e Servico Vicinal 1 2 200 50 15X 450
Comunitario 2 - Culto Religioso 1 6 50 15X 450
Comeércio e Servico de Bairro 1 2 200 50 15X 450
Comeércio e Servico Setorial 1 2 200 50 15X 450
USOS TOLERADOS HABITACIONAIS COEF. |ALTURA | PORTE TAXA DE OCUPAGAO TAXA |LOTE PADRAO MIN.
APROV. | BASICA |BASICO % PERM. (Testada x Area)
BASICO |(pavtos.) | M2 MIN. %
Habitac&o Unifamiliar 1 4 50 15X 450

Fonte: http://geoapp.ippuc.org.br/localizador/default.html
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Por se tratar de uma regido com processo de incentivo € permissivel o acréscimo
de 0,5 de potencial de construcdo podendo atingir, portanto, 2,5 em coeficiente de
aproveitamento e o acréscimo de mais dois pavimentos passando de 6 para 8 pavimentos
(sem contar o subsolo e o 4tico) desde que sejam adquiridos até 80% de Area Construtiva
Adicional (ACA) por meio dos Certificados de Potencial Adicional de Construcio

(CEPACS). As informagdes foram extraidas da consulta de viabilidade.

Dessa forma o valor a ser considerado para o célculo da drea computével total ¢ a

multiplicagdo da area do terreno com o coeficiente de aproveitamento maximo permitido:
Area Computavel = 1884,48 m* X 2,5 =4711,20 m?

Aplicando os indicadores referenciais teremos as seguintes relacdes conforme ja

apresentado acima neste capitulo:

Area Global Construida = area computavel * 1,9386 =9.133,31 m?

Em seguida, para obter a area ndo computavel, geralmente de menor custo de
construcgao, ¢ realizada a subtracdo dos 9.133,31 — 4711,20 = 4.422,11 m? de area nao

computavel.

Conforme o indicador Nao Computavel por Nao Computavel SS temos a area de
subsolo, geralmente com um custo de construcao de equivaléncia de 0,5 conforme NBR

127721. Assim teremos:
Area Nio Computavel Subsolo = area nao computavel * 0,6171 = 2.728,88 m?

Teremos do total de 4422,11 m?- 2728,88 m? =1693,23 m? de 4rea ndo computavel
distribuida nos demais pavimentos do empreendimento. Essa relagdo permite
identificarmos a area global de constru¢do com equivaléncia 1 de construgdo e que nos

dara o custo efetivo da obra:

Tabela 15: Areas Equivalentes de Construcio

area real equivaléncia area equivalente local
4711,2 1 4711,2 Privativa — andar tipo
2728,88 0,5 1364,44 garagens
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1693,23 0,7 1185,261 térreo € pavimentos tipo

9133,31 TOTAL 7260,90

Fonte: Elaborado pelo autor

Ja o ultimo indicador de projeto proposto ¢ o numero de pavimentos em fungao
do coeficiente de aproveitamento do terreno. Aqui o coeficiente de aproveitamento

utilizado foi 0 maximo permitido pela legislacdo e, portanto, 2.5.

Dessa forma temos que:

N° de Pavimentos = Ca efetivo * 3,3376 = 8,34 pavimentos, sendo, portanto,
adotado 8. A legislacdo para o ZR4 permite que seja edificado até 8 pavimentos com a
compra de potencial construtivo passado de 6 para 8.

No que se refere a compra de Potencial Construtivo, no caso do estudo de caso na
modalidade Certificados de Potencial Adicional de Construcdo a quantidade de
certificados correspondente a 0,5 de coeficiente de aproveitamento. deve ser calculada
conforme o especificado em lei e sera abordado no Apéndice 3 de forma detalhada seu
calculo. O Apéndice 3 ainda aborda 2 situacdes hipotéticas de utilizagdo de potenciais
urbanisticos, a primeira a associagdo dos OODC com TDC, atualmente em vigor em
Curitiba para usos habitacionais e a segunda dos CPC para o uso ndo habitacionais. O
investimento com o Potencial Construtivo deve ser incluido como despesas no fluxo de

empreendimento, neste caso sera considerado no més 10.

Dessa forma ¢ possivel elaborar o quadro de composi¢do do empreendimento

onde as caracteristicas do projeto hipotético sdo apresentadas.

Tabela 16:Composicio do Empreendimento

Item Descricio Observagio

Endereco: Curitiba

Terreno (m?): 1.884,48

Zoneamento: ZR4 - LV
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Taxa de Ocupacio Permitida:
Coeficiente de Aproveitamento Basico
Coeficiente de Aproveitamento Maximo

Altura Maxima Permitida (pavimentos)

Area Computivel Maxima Permitida (m?):

Area Global Construida (m?):

Area Maxima Computavel (m?):

Area Nio Computavel Total (m?):

Area Nio Computavel SS (m?):

Area Ndo Computivel demais pavimentos (m?):

Area Equivalente de Construcio (AC=1; ANC SS=0,5; ANC
OUTRAS=0,7)

Numero de Pavimentos

Numero de Pavimentos (arredendando
Area Privativa Estimada (m?):

Area Privativa da Unidade (m?):
Numero de Unidade

Numero de Unidade (arredondado)

Valor Unitario de Lancamentos Residenciais (Apartamentos)
(R$/m?):

Valor da Unidade (RS)

Valor Geral de Vendas (VGV) (RS):

CUB (R16N - PR):
CUSTO R16 N SEM BDI
BDI

CUSTOS R16 N COM BDI

PROJETOS TAXAS E LICENCAS

SERVICOS GERALIS - ADM OBRA, EQUIPAMENTOS,
ALUGUEIS

MOVIMENTACAO TERRA

FUNDAGCOES PROFUNDAS, CORTINAS ARRIMOS
ELEVADORES

Custo Total de Obra (RS):

Custo Total de Obra (RS):

Hipotéticos Verticais em Curitiba

50% Lei
2,00 Lei
0,50 Lei
8 Lei - ndo considera ss e atico
942,24 AT x def de CAB para CAM
9.133,31 indicador area global > Y=1,9386X
4.711,20 area terreno * CA maximo
4.422,11 area global construida - 4rea computavel
2.728,88 indicador area ss > Y=0,6171X
1.693.23 area ndo computé\{el total - ndo cump.
demais pav.
Aplicou-se os fatores de equivaléncia
7.260,90 previstos na NBR 12.721/2006
8,34 indicador pavimentos > Y=3,3376X
8,00
4711.20 (A. COMPUTAVEL X 1,0) Estimado
v conforme estudo IBAPE/SP (TIR)
81,48 Pesquisa de Mercado
57,82
60,00 arredondar manualmente
6.551.97 Conforme Valores d_e Langamentos do
Empreedimento
533.854,32
32.031.259,
20
153141 CUB PR- Data Base Inicio da Obra abr/19 -
R8N
11.119.416,
40
19,00 Acbrdao N° 2622/2013 — TCU — Plenario
13.232.105, Informagao obtida da PLS do
52 Empreendimento Financiado
468.523,79 Infonnaga(? obtida Qa PL_S do
Empreendimento Financiado
2.408.767,9 Informagao obtida da PLS do
4 Empreendimento Financiado
4491361 Informaga9 obtida Qa PLS do
Empreendimento Financiado
640.019,90 Infonnagag obtida c.la PLS do
Empreendimento Financiado
417.640,56 Infonnaga(? obtida Qa PL_S do
Empreendimento Financiado
17.2 1312'971’ obtida por meio da simulagdo
17.223.284, Informagao obtida da PLS do
00 Empreendimento Financiado - com BDI
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custo total da obra por 4rea equivalente

Custo Unitario Global(R$/m?) 2.372,06 <
construgao
943 CEPACS conforme Guia Amarela -
Custo Total de Outorga Onerosa (RS$): 368.713,00 | Mapa Cadastral Prefeitura - preco informado

por meio da Prefeitura do 3° leildo realizado

% de valor de entrada (até fim da obra) 20%

No fluxo de Caixa Considerado como

% Remanescente 80%
Repasse

Comissao Vendas % sobre VGV 6,00%

Marketing % Sobre VGV 5,00%

RET (Regime especial de tributagdo,

. q o q o
Regime de Tributagio Especial (RET) 4,00% incorporagdes imobilidrias ¢ PMCMYV)

Fonte: Elaborado pelo autor

Conforme D’AMATO E ALONSO, (2014) e AWAD, (2018) a cronologia do
empreendimento ¢ etapa fundamental para a elabora¢do do fluxo de caixa visto que o
tempo tem impacto significativo no valor presente do empreendimento a ser calculado.
As etapas podem ser definidas més a més como os principais marcos: Compra do Terreno,
Aprovacgao do Projeto, Inicio das Vendas, Inicio das Obras, Fim das Obras/Entrega das
Chaves e Fim das Vendas. O Apéncide 1 apresenta o cronograma més a més do
empreendimento e foi elabora com base no historico da documentacdo do

empreendimento modelo, resultado na tabela abaixo:

Tabela 17:Periodizacdo do Empreendimeto

Caracteristicas do Empreendimento — Periodizacao

Periodizagdo Dados Fonte
Data da Compra do Terreno 24/10/2017 | adotada
Data de Aprovagdo do projeto 24/10/2018 | quadro NBR 12721
Data do Langamento/Inicio das Vendas 16/01/2019 | data incorporagdo
Inicio das obras 01/07/2019 | imagem Google Earth
conforme publicidade da
Entrega das Chaves/ fim das obras 31/07/2021 | construtora
Fim das Vendas 31/08/2022 | 100% dos apartamentos vendidos

Fonte: Elaborado pelo autor

A cronologia também considera a velocidade de vendas do empreendimento visto
que ela determina o final da comercializagdo das unidades oferecidas e, portanto, a

conclusdo do projeto. A velocidade de venda foi obtida por meio do informativo da
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INPESPAR 2017, ano da compra do terreno do empreendimento, qual divulga somente
0 % de Vendas de Usados sobre Oferta (Vuso), o qual ficou em 3,1%. Para e
empreendimento em estudo com 60 unidades uma simples regra de trés determinada que
foram comercializados 1,86 unidades por més. Se faz necessario ainda um pequeno ajuste
no indice a ser adotado na velocidade de venda visto que 60/1,86 = 32,258 meses. Para
um ajuste de valores inteiros, em 33 meses a velocidade passa para 1,81 unidades por

més. A aplicacdo més a més estd apresentada no Apéndice 1 deste trabalho.

Tabela 18: Velocidade de Venda

Caracteristica do Empreendimento — Velocidade de Venda
Velocidade de Vendas Dados | Fonte
186 Relatério de VUSO -
. o A > INPESPAR/SECOVI
Unidades por més (uni/més) ou .
1.81 - Revista Inpespar
’ 11/2017
Relatério de VUSO -
. INPESPAR/SECOVI
A [0/ Jn
Unidades por més (%/més) 3,1 - Revista Inpespar
11/2017
Quantidade de Periodos para venda Total (meses) 33 méses

Fonte: Elaborado pelo autor

Adotada TMA do estudo da TIR do IBAPE SP sendo o empreendimento Tatuapé
06 como referéncia em funcdo do mesmo padrio de acabamento e dimensdes
aproximadas de construcdo - Valor 12,32 % Na data base do inicio do projeto, setembro
de 2017 o valor da Selic era de 8,25%. Portanto sendo 8,25% para a remuneragao e 3,76%

para o risco. Recomenda-se o estudo aprofundado da taxa em virtude da sua ampla

Por fim foram elaborados os fluxos de receitas e o fluxo de caixa do
empreendimento, apresentados nos Apéndice 4 de forma detalhada. Os resultados obtidos
apontam para o valor de terreno de R$ 4.800.000,00, cerca de R$ 2550,00/m?. Outra
importante relacdo analisada foi o valor do terreno pelo valor global de venda, atingindo

15,1%.

Tabela 19: Resultado do Estudo de Caso

RESULTADOS ‘

TIR ao més 3,260%

TIR ao ano 47%
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Valor Presente Liquido (Valor do Terreno) R$ | R$4.821.737,32
Valor Total do Terreno (R$/m?) R$ 2.558,66
Taxa de Desconto a.a. 12,320%
Taxa de Desconto a.m. 0,973%
Relaciio Valor do Terreno/VGV 15,1%

Fonte: Elaborado pelo autor

Grafico 7: Fluxo de Caixa Estudo de Caso

Fluxo de Caixa do Empreendimento

30.000.000
25.000.000
20.000.000
15.000.000
10.000.000
5.000.000

; |

(5.000.000) L35 7 9 111315171921232527293133 35 37 39 41 43 45 4749 51
(10.000.000)
(15.000.000)
(20.000.000)
(25.000.000)

e Saldo Saldo Acumulado

Fonte: Elaborado pelo autor

O grafico representa o fluxo de caixa do empreendimento que possui
caracteristicas de elevado periodo com valores negativos no seu saldo acumulado, tendo
a sua recuperacao a partir do més 47 do projeto com a entrega das chaves e os repasses
simultaneos dos 80% do valor das unidades por meio das alienagdes das unidades as

institui¢cdes financeiras de crédito.

A analise de sensibilidade da variavel custo de obra em fung¢dao do VPL (saldo=
valor do terreno) demonstrou uma varia¢ao de R$ 8.53.2673,00 a R$ 1.110.801,00 para
o valor do VPL em 12,32% a.a.de taxa, apresentando assim elevada amplitude. Dessa
forma, recomenda-se cautela e elevada analise na proposi¢ao do projeto hipotético de
modo a evitar erros. E possivel identificar no quadro abaixo para o cenario atual, taxa de
12,32%, quando ocorre um incremento de 15% no custo da obra ha uma reducao de 38,5%

(de RS 4.821.737,32 para R$ 2.966.269,00) no valor residual do fluxo de caixa. Em
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termos de valor unitario passaria de R$ 2.558,66/m? para R$ 1.574,05/m? desenquadrando

completamente o valor do terreno obtido no processo de avaliagdo. Caso o incremento

seja de 30% a mais no custo da obra o valor do terreno ¢ ainda mais impactado ficando

em R§ 1.110.801,00 o que equivale a R$ 589,44/m>.

Tabela 20: Analise Sensibilidade Custo de Construcio
VPL (Saldo) x Custo de Construcio

Taxa V.P.
Custo de Obra
-30,00% | 8,62% | -15,00% | 10,47% | Atual | 12,32% | +15,00% | 14,17% | +30,00% | 16,02%

2

-30,00% 16ggfsim 10.101.011,00 9.281.347,00 8.532.673,00 7.847.988,00 7.221.075,00
2

-15,00% 20(1:g}12s1m 8.060.962,00 7.336.670,00 6.677.205,00 6.076.065,00 5.527.481,00
2

Atual 233;:)31111 6.020.913,00 5.391.992,00 4.821.737,32 4.304.142,00 3.833.888,00
2

+15,00% 27éZstm 3.980.863,00 3.447.314,00 2.966.269,00 2.532.220,00 2.140.295,00
2

+30,00% 30C82;‘16szm 1.940.814,00 1.502.636,00 1.110.801,00 760.297,00 446.701,00

Ja a varidvel custo da compra da outorga onerosa possui

Fonte: Elaborado pelo autor

impacto quase

insignificativo no valor final do fluxo de caixa visto que se trata de um valor baixo em

relacdo ao VGV do empreendimento, mesmo adotando valores de até mais 90% no custo

da compra dos potenciais (admitindo por exemplo TDC ao invés de CEPACS). O
incremento de 90% (de R$368.713,00 para R$700.554,70) no custo do potencial traduz

uma redugdo de cerca de 6% no valor do terreno trazendo de R$ 2558,66/m? para R$

2.398,81/m?, mantendo ainda o valor do terreno dentro de um intervalo aceitavel de

avaliagao.

Tabela 21: Analise de Sensibilidade Outorga Onerosa

Taxa V.P.
Custo da Outorga
-30,00% | 8,62% | -15,00% | 10,47% | Atual | 12,32% | +15,00% | 14,17% | +30,00% | 16,02%
-30,00% 258.099,10 6.124.161,96 5.493.798,12 4.922.143,97 4.403.191,76 3.931.619,41
-15,00% 313.406,05 6.072.537,49 5.442.895,19 4.871.940,60 4.353.667,30 3.882.753,92
Atual 368.713.00 6.020.913,00 5.391.992,00 4.821.737,32 4.304.142,00 3.833.888,00
J )
45,00% 534.633,85 5.866.039,96 5.239.283,48 4.671.127,46 4.155.569,48 3.687.291,93
90,00% 700.554,70 5.711.166,80 5.086.574,70 4.520.517,61 4.006.996,11 3.540.695,43

Fonte: Elaborado pelo autor
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E preciso observar ainda que a nio compra do potencial construtivo possui
elevado impacto no valor do terreno, visto que reduz em aproximadamente 11 unidades
e, portanto, 0 VGV reduz em RS 6.171.953,48 passado de R$ 32.031.259,20 para R$
25.859.305,72
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CONCLUSAO

O trabalho apresentou em uma forma ampla os conceitos de urbanismo e uso e
ocupacdo do solo abordando a historia do urbanismo de Curitiba como foco. Revela o
plano diretor da cidade, os instrumentos de potencial construtivo, coeficientes de

aproveitamento e posturas municipais para o planejamento e desenvolvimento urbano.

A abordagem teve como objetivo instrumentalizar os engenheiros avaliadores dos
principais conceitos do tema de modo a subsidiar a valoracdo de um empreendimento
vertical. A interface da engenharia de avaliagdo com o urbanismo por meio da
metodologia involutiva possibilita uma abordagem minuciosa nos parametros e
instrumentos que constituem a cidade e refletem as praticas de projetos habitacionais ou

ndo habitacionais.

As politicas urbanas procuram identificar os locais com maior infraestrutura e
densidade e propor solug¢des para o desenvolvimento da cidade em universos de longo
prazo como ¢ o caso do plano diretor e curto prazo como € o caso dos decretos municipais
com fundo urbanistico. Assim os parametros da lei de uso e ocupacao do solo regem o
desenvolvimento imobilidrio da cidade instrumentalizando os projetistas para a
concepcao das edificacdes e devem ser entendidas como mecanismos de longo prazo.
Dentro desse conjunto estao inseridos os mecanismos de Outorga Onerosa do Direito de
Construgdo e a Transferéncia do Direito de Construir. Ja as Operagdes Urbanisticas
Consorciadas responsaveis pelos Certificados de Potencial Adicional de Construgdo,
também sao politicas de longo prazo, inseridas na legislagdo urbanistica principal, porém
apresentam certa independéncia visto que os potenciais construtivos sao utilizados
somente na area de intervenc¢do. Por fim em um horizonte mais curto estdo as Cotas de
Potencial Construtivo, destinadas a situa¢des pontuais, independentes de certa forma da
legislagao urbanistica principal visto que sdo geridos via decretos e oriunda de outras
demandas. Em termos de mercado imobiliario os potenciais vém sendo vantajosos para
as incorporagdes visto que possuem valor inferior ao valor de comercializagdo das

unidades, com maior ou menor margem em fun¢d@o do zoneamento e uso.

O produto imobilidrio, item formador do Valor Geral de Vendas, ¢ resultado de
um logo processo de atividade intelectual de diversas areas da Arquitetura e Engenharias

e procura traduzir os aspectos estabelecidos nas legislagdes urbanisticas, nas normativas
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vigentes, no mercado e nos interesses privados. Somado a isso observou-se na analise de
sensibilidade, realizada durante o estudo de caso, significativo impacto no valor do
terreno na medida que os custo da construgdo civil se alteram, mostrando a necessidade

da elaborac¢do de um projeto hipotético o mais aderente possivel a realidade.

Desse modo como o exercicio de projeto hipotético durante o processo de
avaliagdo ndo permite o aprofundamento adequado sendo elaborado de forma sintética e
requer ainda um elevado estudo das legislagdes municipais, estaduais e federais ¢

relevante indicadores que possibilitem o amparo do engenheiro avaliador.

Assim o trabalho apresentou trés parametros norteadores de projetos de
empreendimentos verticais além da analise do percentual de eficiéncia de projeto de modo
a subsidiar os engenheiros avaliadores. Os parametros foram obtidos a partir dos dados
estatisticos dos alvaras emitidos, dentro do recorte proposto, e refletem a média dos dados
obtidos com alvards acima do coeficiente de aproveitamento basico, buscando o conceito
de aproveitamento eficiente do lote. Tendo em vista que a drea computavel ¢ a principal
variavel de desdobramento foi utilizada para se obter a relagao dela com a area global de
construgdo, sendo o primeiro indicador. Ja o segundo indicador ¢ resultado da area nao
computavel, diferenga entre total e computével, e atinge a area de subsolo de modo a
possibilitar apurar o custo desse item no empreendimento. Ja o nimero de pavimentos foi
relacionado com o coeficiente de aproveitamento visto que possui relacao direta e
possibilita ao avaliador definir outros custos como elevadores necessarios e projecao
média do andar tipo. Por fim o percentual de eficiéncia do projeto, também uma relagao
entre a area computavel e a total construida, apresentou a média de 1,73%. A andlise de
empreendimentos com coeficiente de aproveitamento em torno de 2,5 apresentou uma

elevacao da média para 1,79% e com coeficiente acima de 3,3 o valor atingiu 1,98%.

E relevante analisar o impacto da variagio do custo da obra no valor final do
terreno conforme observado na andlise de sensibilidade realizada durante o estudo de
caso. A diminuicao do custo em 15% acarretou um aumento de aproximadamente 38%
no valor do terreno, ja a reducdao de 30% eleva para aproximadamente 77% o valor do
terreno. O mesmo ocorre no sentido inverso onde o aumento de 15% no custo diminui em
38% o valor do terreno e de 30% diminui em 77% o valor do terreno. O forte impacto se
da em funcao de ser uma variavel de elevado valor na composicao do fluxo de caixa e

estd presente em diversos periodos do fluxo.
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Ainda em relagdo a andlise de sensibilidade a variavel contrapartida de outorga
onerosa apresenta comportamento contrario da anterior visto que as variagdes geram
baixo impacto no valor final do terreno em virtude de ser um valor baixo em relagdo ao
fluxo de caixa e computada somente uma vez no céalculo. Observou-se por exemplo que
o incremento de 90% na contrapartida impacta somente cerca de 6% no valor final do

terreno.

Os indicadores propostos neste trabalho devem ser analisados de forma critica ao
serem empregados visto que a atividade de projeto ndo ¢ uma ciéncia exata podendo
variar de caso a caso em fun¢ao das caracteristicas do terreno, estratégia mercadologica,
concepcao de arquitetura e incentivos legislativos. Recomenda-se ainda a reandlise dos
indicadores de projeto, aqui proposto, ap6s a consolidag@o da nova legislagcdo urbanistica
de Curitiba, processo esse de longo prazo, de modo a observar as eventuais mudangas no

comportamento do mercado que possam impactar sobre eles.

Importante destacar, que duas varidveis do estudo de caso: taxa de desconto e
velocidade de vendas também apresentam elevada sensibilidade no modelo e devem ser
fundamentadas durante a elaboragdo do método involutivo, todavia em funcdo da

literatura apresentar subsidios consistentes, ndo foram abordadas durante o trabalho.

No que se refere aos aspectos técnicos € normativos foram apresentadas as trés
modalidades de calculos involutivos, desde o mais simplificado, sendo ele o involutivo
estatico, passando pelo involutivo por equagdes pré-definidas e finalizando pelo modelo
de fluxo de caixa descontado, atualmente o mais utilizado. Assim foi possivel entender o
principio basico do valor residual, estabelecida pela formula fundamental do método onde
o valor do terreno ¢ dado pela diferenga entre a receita do empreendimento e as despesas

de transformagao incluindo o lucro.

Ainda em relagdo as metodologias analisadas, os procedimentos de célculo das
variaveis apontam para um mesmo caminho de elaboracao tendo como produto o valor
do terreno. E entendido que o valor do terreno ¢ o que sobra entre as receitas, as despesas
e o lucro pretendido, em outras palavras ¢ até onde o empreendedor esta disposto a pagar
para manter o projeto viavel. A principal diferenca entre elas a ser observada ¢ na
componente lucro, uma vez que na metodologia de fluxo de caixa descontado estd

inserida na taxa de desconto e nas demais o valor compdes a equacao de forma explicita.
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4

A principal diferenga do modelo estitico para os demais ¢ o prazo do
empreendimento que nao € considerado no estatico e nos demais sim. O prazo do
empreendimento, leia-se aqui o tempo de maturagdo, promogdo, construgdo e
comercializa¢do. Assim ¢ indicada para curtos periodos de analise, em um universo de 6
meses preferencialmente ou até no maximo 12 meses a depender do cenario econdmico,
ja os demais modelos sdo indicados para horizontes a partir de 12 meses. E possivel ainda
utilizar o estatico como pré-analise, em caracter norteador, € posteriormente elaborar os

fluxos no tempo de modo a validar o resultado inicial em um nivel maior de refinamento.

Por fim em fun¢do do numero elevado dos aspectos que o urbanismo aborda
associado a metodologia mais complexa de avaliagdo o tema aqui analisado possui espago
para evoluir. Abre possibilidades para o estudo de outros parametros norteadores de
projeto hipotético, como por exemplo a relagao a drea computavel com o seu valor geral
de vendas ou mesmo com tempo de execucao da obra ou também o percentual de custo

da outorga onerosa sobre valor geral de venda entre outras relagdes possiveis.
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APENDICE 1 - CRONOGRAMA MENSAL EMPREENDIMENTO

Cronograma do empreendimento més a més.

0 out/17 | Compra do Terreno
1 nov/17

2 dez/17

3 jan/18

4 fev/18

5 mar/18

6 abr/18

7 mai/l8

8 jun/18

9 jul/18

10 ago/18

11 set/18

12 out/18 | Aprovacdo do Projeto
13 nov/18

14 dez/18

15 jan/19 | Inicio das Vendas
16 fev/19

17 mar/19

18 abr/19

19 mai/19

20 jun/19

21 jul/19 | Inicio das Obras
22 ago/19

23 set/19

24 out/19

25 nov/19

26 dez/19

27 jan/20

28 fev/20

29 mar/20

30 abr/20

31 mai/20

32 jun/20

33 jul’20

34 ago/20

35 set/20

36 out/20

1,818181818

1,818181818

1,818181818

1,818181818

1,818181818

1,818181818
1,818181818
1,818181818
1,818181818
1,818181818
1,818181818
1,818181818
1,818181818
1,818181818
1,818181818
1,818181818
1,818181818
1,818181818
1,818181818
1,818181818
1,818181818
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37 nov/20 1,818181818
38 dez/20 1,818181818
39 jan/21 1,818181818
40 fev/21 1,818181818
41 mar/21 1,818181818
42 abr/21 1,818181818
43 mai/21 1,818181818
44 jun/21 1,818181818
45 jul/21 1,818181818
46 ago/21 | Fim das Obras / Entrega das Chaves 1,818181818
47 set/21 1,818181818
48 out/21 1,818181818
49 ago/23 | Fim das Vendas *
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Apto. Tipo final 01 (2° a0 8° Pav.) | 7 [ 67,7800
Apto. Tipo final 02 (2° a0 8° Pav.) [ 7 [ 105,0500
Apto. Tipo final 03 (2° a0 8° Pav.) | 7 | 105,0800
Apto. Tipo final 04 (2° ao 8° Pav.) 7| 67,7800
Apto. Tipo final 05 (2° ao 8° Pav.) 7| 66,6200
Apto. Tipo final 06 (2° a0 8° Pav.) | 7 [ 87,7200
Apto. Tipo final 07 (2° ao 8° Pav.) 7 | 87,7400
Apto. Tipo final 08 (2° a0 8° Pav.) | 7 [ 65,7100
Apto. final 05 (1° Pav. Térreo) 1] 74,4200
Apto. final 06 (1° Pav. Térreo) 1] 87,8000
Apto. final 07 (1° Pav. Térreo) 1] 87,8200
Apto. final 08 (1° Pav. Térreo) 1] 64,8800

oferta

536684,72

739112

739112

536684,72

536684,72

574640

574640

536684,72

484623,04

574640

574640

536684,72

data do langamento

fator transagao
0,9
0,9
0,9
0,9

0,9
0,9
0,9
0,9
0,9
0,9
0,9

0,9

transagao

483016,248
665200,8
665200,8
483016,248
483016,248
517176
517176
483016,248
436160,736
517176
517176

483016,248

Hipotéticos Verticais em Curitiba

nimero de unidades

60

valor médio da unidade

unidades x valores

RS

RS

RS

RS

RS

RS

RS

RS

RS

RS

RS

RS

RS

RS

3.381.113,74
4.656.405,60
4.656.405,60
3.381.113,74
3.381.113,74
3.620.232,00
3.620.232,00
3.381.113,74
436.160,74
517.176,00
517.176,00
483.016,25

32.031.259,13

533.854,32
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APENDICE 3 - ORCAMENTO DE CUSTO DO EMPREEDIMENTO

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22

SERVICOS E DESPESAS INCIAIS

SERVICOS GERAIS

MOVIMENTO DE TERRA

FUNDACOES

ESTRUTURA

PAREDES E PAINEIS

CONTRAPISOS, PISOS E ARREMATES
IMPERMEABILIZACAO

REVESTIM. INTERNOS, EXTERNOS E ESPECIAIS
ISOLAMENTO TERMICO/ACUSTICO
ESQUADRIAS

INSTALACOES ELETRICAS E TELEFONICAS
INST. DE AGUA, SANITARIAS, GAS E CONTRA INCENDIO
PINTURA

FORRO

VIDROS

EQUIPAMENTOS SANITARIOS E DE COZINHA
EQUIPAMENTOS E INSTALACOES MECANICAS
COBERTURA E PROTECAO

EQUIPAMENTOS DIVERSOS

SERVICOS COMPLEMENTARES E FINAIS

BDI

Cronograma Fisico Financeiro da Obra

R$ 468.523,79
R$ 2.408.767,94
R$ 44.913,61
R$ 640.019,90
R$ 3.382.575,57
R$ 802.366,15
R$ 1.103.340,06
R$ 238.242,12
R$ 1.127.310,19
R$ 0,00

R$ 1.897.511,80
R$ 1.016.052,37
R$ 869.597,66
R$ 685.233,26
R$ 370.554,98
R$ 278.002,09
R$ 205.260,14
R$ 452.956,23
R$ 107.408,84
R$ 82.223,09
R$ 104.023,20
R$ 938.401,02

R$ 17.223.284,00
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2,7%
14,0%
0,3%
3,7%
19,6%
4,7%
6,4%
1,4%
6,5%
0,0%
11,0%
5,9%
5,0%
4,0%
2,2%
1,6%
1,2%
2,6%
0,6%
0,5%
0,6%
5,4%
100,0%

35 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45
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APENDICE 4 - CALCULO COMPRA DE POTENCIAL CONSTRUTIVO
OODC, TDC e PCP.

Conforme a atual legislacao ¢ necessaria a compra de potencial construtivos em
50% de Outorga Onerosa do Direito de Construir e 50% em Transferéncia do Direito de
Construir para os casos de empreendimentos habitacionais. Para empreendimentos ndo

comerciais € possivel a aquisi¢ao por meio das Concessdes de Potencial Construtivo.

Conforme abordado no trabalho existem diferentes regras para a compra dos

potenciais, todavia algumas regras comuns ocorrem:

transacdes em QODC Fc - Fator de Correcao
localizagdo CA + S6 + Pavim
todas 0,75 0,15

transa¢des em TDC

localizagdo CA + S6 + Pavim
Unidade de Interesse de Preservagdo - UIP 0,55 0,15
outras origens e motivagdes 0,75 0,15
Reserva Particular do Patrimonio Natural Municipal - RPPNM 0,75 0,15

transa¢des em CPC

localizagdo CA + S6 + Pavim
todas 0,75 0,15

Sera adotado o Estudo de Caso como exemplo para a simulagdo de compra de
OODC e TDC. O objetivo ¢ acrescentar 942,24 m? habitacionais, o equivalente a 0,5 de
C.A, de modo a atingir os 2.5 de Coeficiente de Aproveitamento Méaximo Permitido em

ZR4.

O valor médio de mercado na regido ¢ de R$2.000,00/m? e deve refletir o valor
calculado pela Prefeitura para o Imposto de Transmissao de Bens Imdveis visto que essa

¢ a referéncia de célculo conforme a legislagdo do potencial.

Calcula-se 0 OODC, somente para usos habitacionais, por meio da seguinte formula:
P=Cax A

Onde:

P = potencial construtivo
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Ca = coeficiente de aproveitamento basico do terreno
A = area total do terreno

P=0,5* 1884,48 = 942,24 m?. O valor de 0,5 é obtido na consulta de viabilidade do
imovel que por sua vez reflete a lei 15661 de 2020 e decreto 1303 de 2020.

Vp =(A/Ca) x Vux Fc x Ipu
Onde:

Vp = Valor a pagar

A = Area a acrescer

Ca = Coeficiente de aproveitamento basico do eixo, zona ou setor especial em que se

opera a outorga

Vu = Valor unitario do metro quadrado do logradouro para o qual o imdvel em que se

opera a outorga possua a testada principal.

Fc = Fator de correcdao, igual a 0,75 nos casos de aumento de coeficiente de
aproveitamento, alteragdo de uso e aumento do porte de uso ndo habitacional, € 0,15 nos

casos de aumento do nimero de pavimentos sem acréscimo de area construida.

Ipu = Indice de prioridade urbanistica (art. 7° decreto n® 1303/2020)

A 942,24 | conceito de aproveitamento eficiente

CA 2 | coeficiente basico conforme lei 15511 de 2019
Vu 2100 | art 7° lei 15661/2020 - VVT para ITBIL

Fc 0,75 | compra indice

Ipu 0,3 | decreto 1303 - quadro III - 0,3 para Zr4

Obtemos o resultado de R$222.604,20 reais, onde 50% ¢ R$111.302,10 reais.
Calcula-se o TDC, somente para usos habitacionais, por meio da seguinte formula:
Pc = Ptr x (Vur/Vuc) x (Cc/Cr) x Fc

Onde:

Pc = potencial construtivo do imo6vel que cede o potencial a ser transferido.

143



Urbanismo e Engenharia de Avaliacdes: Indicadores Referenciais para Projetos

Hipotéticos Verticais em Curitiba
Ptr = potencial construtivo a ser acrescido ao imdvel que recebe o adicional.

Vur = valor do metro quadrado do logradouro para o qual o imo6vel que recebe a

transferéncia possua a testada principal.

Vuc = valor do metro quadrado do logradouro para o qual o imével que cede o direito de

construir possua a testada principal.

Cc = coeficiente de aproveitamento basico do imével que cede o direito de construir. Para
efeitos de célculo as areas onde o coeficiente de aproveitamento for menor que 1( um), o

valor a ser considerado na formula ¢ 1 (um).
Cr = coeficiente de aproveitamento basico do imdvel que recebe a transferéncia.

Fc = Fator de correcdo, variavel entre 0,75 e 0,15, conforme o propdsito do potencial
adicional seja de ampliacdo de area construida ou apenas aumento de altura sem
ampliacao de area construida, e segundo a caracteristica do imdvel de origem, tendo em

vista seu diferencial de preservacao.

Prt 942,24 | de 2 para 2,5 = 0,5*%1884,48 = 942,24

Vur 2000 | Valor médio de mercado do m* do terreno
Vuc 1000 | Valor médio de mercado do m? do terreno
Cc 1 | proveniente de ZR1

Cr 2 | para ZR4 hipotético

FC 0,75 | outras origens p compra de incide

O resultado da formula atinge o equivalente a 706,68 cotas de potenciais. Apds se
obter a quantidade a ser comprada ¢ necessario identificar algum proprietario que tenha
706,68 cotas em ZR1 para comercializacdo. Vale lembrar que a simulagdo ¢ realizada
com base nos valores de CA ¢ Vu do zoneamento cedente, dessa forma a alteracao do
cedente requer nova simulacao. Para o caso simulado em ZR1 e admitindo o valor médio
de mercado de R$1000,00/m2 o valor total das cotas seriam 706,68 * R$1000/m? atingiria
R$706.680,00 o que os 50% representam R$ 353.340,00

Importante ressaltar que a compra de TDC ¢ realizada de forma privada e o valor
de mercado estipulado por cada vendedor. Somado a isso a atual politica urbanistica
incentiva a ocupacio dos zoneamentos ZR4 por meio Indice de prioridade urbanistica
(art. 7° decreto n° 1303/2020) reduzindo o valor de aquisicdo do OODC nessas regioes.

Dessa forma ¢ possivel admitir que o valor da TDC esteja relacionado a um valor de
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mercado inferior ao valor unitario do terreno da regido e € possivel admitir um valor
inferior para a compra da cota. Dessa forma as 706,68 cotas podem valer R$494.676,00
reais admitindo um valor de venda de R$ 700,00 ou mesmo R$ 353.340,00 reais a

depender do vendedor delas.

Portanto € possivel admitir 3 cenarios para o valor de investimento em potencial

construtivo:
00DC - 50% TDC -50% OO0DC + TDC OBS
cenario 1 111.302,1 353.400 464.702,1 Vu compra TDC de R$1000/m?
cenario 2 111.302,1 247.338 358.640,1 Vu compra TDC de R$700/m?
cenario 3 111.302,1 176.670 287.972,1 Vu compra TDC de R$500/m?

A lista dos proprietarios das Cotas e respectivos contatos para a consulta de

valores esta disponivel em :

http://potencialconstrutivo.curitiba.pr.gov.br/potencialconstrutivo.aspx

Para a simulagdo do célculo da compra de Cotas de Potencial Construtivo sera
adotado os mesmos parametros de terreno e projeto do Etudo de aso admitindo apenas

que se trata de um empreendimento comercial.

Calcula-se o CPC, somente para usos ndo habitacionais, por meio da seguinte

formula:

Vp=(A/C) x Vup x Fc x Fa

Onde:

Vp = Valor a pagar

A = Area a ser acrescida

C = Coeficiente de aproveitamento basico

Vup = Valor do metro quadrado de terreno para fins de aquisi¢ao de Cotas de Potencial

Construtivo - CPC, constante no boletim anual de valoragdo das cotas.

A= 942,24 | de 2 para 2,5

C 2 | CA basico

Vup 1400 | cfe tabela decreto 1737 2020 - Zr4 Cristo Rei
Fe= 0,75 | outras origens p compra de incide
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Fa= 1 ‘ fator atratividade (considerar = 1 “provisorio )

O valor a pagar ¢ de R$ 494.676,00
Cepacs

O caélculo dos Certificados se da por meio da legisla¢do ja abordada no trabalho

sendo realizada da seguinte forma:

Quantidade de Cepacs = ACA / Fator de Frequéncia, onde a drea ACA é a Area
Computavel Adicional correspondente aos 0,5 de coeficiente de aproveitamento. No caso
em estudo o terreno possui 1884,48 m? e multiplicado por 0,5 tém-se 942,24 m?. Ja o
Fator de Frequéncia sera determinado com base na localizacdo do imodvel dentro da
Operacao Urbana determinada por setor e sub-setor. Para o estudo o setor ¢ o norte e sub-

setor de area indireta beneficiada 2 que possui indice 1 para o uso residencial.

Uma vez obtida a area ¢ preciso precificar o valor dos certificados que conforme
a lei estdo estipulados em 1m? de certificado para cada m? de construgdo. para o caso de
habitacao multifamilar. O valor definido pela prefeitura, conforme a informagao extraida
do ultimo leildo realizado em 2019, foi de R$336 a unidade. Dessa forma o valor total

investido sera de:
Valor do CEPAC =942,24 * 336 = 316.592,64 reais na data base de 2019.

O wvalor da aquisicdo deve ser incluido no custo do empreendimento
preferencialmente no momento do desembolso. Para o estudo serd adotado no primeiro

més da obra.

Conforme determinagao da Lei a aquisi¢ao de até 80% dos ACA, neste caso foi
100%, permite atingir 8 pavimentos, impacto relevante no VGV visto que os dois
pavimentos adicionam 16 unidades no empreendimento passando de um valor de m? de
compra via leilio de R$336/cepac'® para R$5375,11/ m> de comercializagio do

apartamento.

16 Considerou-se que a construtora adquiriu diretamente o certificado por meio de leildo. E possivel que
a compra se dé de forma particular por meio de algum investidor, sendo necessario portanto estipular
um agio.
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APENDICE 5 - FLUXO DE RECEITAS E CAIXA DESCONTADO

Mé
# | s/A
no

100,00%

Evento

VENDA DE UNIDADES

Custo
de
Obra
Raso -
F126
meses

Obra

DESPESAS

[8(0)\71)1{®) N )

Comi
ssdo
s/
Vend
a

Propag
anda

%
Propag
anda)

Desp
esas
Com
ercia
is

ouT
RAS
DES
PES
AS

Outra
s
Desp
esas
(Outo
rga
Oner
0sa)

RET

Saldo
pos-
Juros

Saldo
5
Juros
Acumu
lado

60,0 (1.80 (3.24 (1.24 | (4.82
Total | 000 | 32.03 32.03 | 100 | (17.22 | (17.22 [ 5.398 | (1.441. | 6.805 | (368. | 2.425 | 1.737 | 9.949. 9.949. | 9.949.
Nominal | 0 1.259 1.259 % | 3.456) | 3.456) | ) 407) ) 713) |) ) 860 860 860
Aferi¢iao
Aba (1.92 (3.52 (1.28
Composi¢ 32.03 32.03 (1722 (1722 1.876 (1.601. 3.439 1.250 9.949.
ao 1.259 1.259 3.284) 3.284) ) 563) ) ) 860
Fluxo
Indexad
o
10/
201
7 - - - - - - - - - - - - - -
11/ 0,18
201 133 | (31.23 | (31.23 (31.2 (31.23 | (31.23
117 - - - % | 2) 2) - - - - - 32) 2) 2)
12/ 0,18
201 133 | (31.23 | (31.23 (31.2 (31.23 | (62.46
217 - - - % | 2) 2) - - - - - 32) 2) 3)
01/ 0,18
201 133 | (31.23 | (31.23 31.2 (31.23 | (93.69
31 8 - - - % |2 2) - - - - - 32) 2) 5)
02/ 0,18
201 133 | (31.23 | (31.23 (31.2 (31.23 | (1249
41 8 - - - % | 2) 2) - - - - - 32) 2) 26)
03/ 0,18
201 133 | (31.23 | (31.23 31.2 (31.23 | (156.1
51 8 - - - % | 2) 2) - - - - - 32) 2) 58)
04/ 0,18
201 133 | (31.23 | (31.23 31.2 (31.23 | (187.3
6| 8 - - - % |2 2) - - - - - 32) 2) 89)
05/ 0,18
201 133 | (31.23 | (31.23 (31.2 (31.23 | (218.6
71 8 - - - % | 2) 2) - - - - - 32) 2) 21)
06/ 0,18
201 133 | (31.23 | (31.23 (31.2 (31.23 | (249.8
8] 8 - - - % | 2) 2) - - - - - 32) 2) 52)
07/ 0,18
201 133 | (31.23 | (31.23 31.2 (31.23 | (281.0
91 8 - - - % |2 2) - - - - - 32) 2) 84)
08/ 0,18
11201 133 | (31.23 | (31.23 (368. (399. (399.9 | (681.0
0 8 - - - % | 2) 2) - - - 713) | - 945) 45) 29)
09/ 0,18
11201 133 | (31.23 | (31.23 (31.2 (31.23 | (7122
1] 8 - - - % | 2) 2) - - - - - 32) 2) 60)
10/ 0,18
11201 133 | (31.23 | (31.23 31.2 (31.23 | (743.4
21 8 - - - % 12 2) - - - - - 32) 2) 92)
11/ 0,18
11201 133 | (31.23 | (31.23 31.2 (31.23 | (7747
31 8 - - - % | 2) 2) - - - - - 32) 2) 23)
12/ 0,18
11201 133 | (31.23 | (31.23 (31.2 (31.23 | (805.9
41 8 - - - % | 2) 2) - - - - 32) 2) 55)
01/ 0,18
11201 133 | (31.23 | (31.23 (40.03 | (40.0 (71.2 (71.27 | (877.2
519 - - - % |2 2) - 9) 39) - - 71) 1) 25)
02/
11201 1,81 | 970.6 (40.03 | (40.0 (40.0 (40.03 | (917.2
61 9 818 | 44 - - - - 9) 39) - - 39) 9 64)
03/
11201 1,81 | 970.6 (40.03 | (40.0 (40.0 (40.03 | (957.3
719 818 | 44 - - - 9) 39) - - 39) 9) 04)
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04/

1| 201 1.81 | 970.6 19.41 (58.2 | (40.03 | (98.2 (78.8 (78.86 | (1.036.

8| 9 318 | 44 3 - - - 39) |9 78) - 65 |- 5) 168)
05/

1201 1,81 | 970.6 38.82 (58.2 | (40.03 | (98.2 (60.2 (60.22 | (1.096.

9] 9 318 | 44 6 - - - 39 |9 78) (777) 28) |- 3) 397)
06/

2 | 201 1.81 | 970.6 58.23 (58.2 | (40.03 | (98.2 (1.55 @15 (41.59 | (1.137.

0| 9 818 | 44 9 - - - 39 |9 78) 3) 92) |- 2) 989)
07/ 0,22

2 | 201 1.81 | 970.6 77.65 | 000 | (37.89 | (37.89 | (582 | (40.03 | (98.2 (233 (60.8 (60.84 | (1.198.

1| 9 318 | 44 2 % | 1) 1) 39 |9 78) 0) 4 |- 7 836)
08/ 0,22

2 | 201 1,81 | 970.6 97.06 | 000 | (37.89 | (37.89 | (58.2 | (40.03 | (982 (3.10 422 (42.21 | (1.241.

2] 9 318 | 44 4 % | 1) 1) 39 |9 78) 6) 1y |- 1) 047)
09/ 2,14

2 | 201 1,81 | 970.6 1164 | 500 | (369.4 | (369.4 | (58.2 | (40.03 | (9822 (3.88 (355. (355.1 | (1.596.

3] 9 818 | 44 77 % | 39) 39) 39 |9 78) 3) 122) |- 22) 169)
10/ 2,86

2 | 201 1.81 | 970.6 1358 | 000 | (492.5 | (492.5 | (58.2 | (40.03 | (982 (4.65 (459. (459.6 | (2.055.

4] 9 318 | 44 90 % | 86) 86) 39 |9 78) 9) 633) |- 33) 302)
11/ 3,24

2 | 201 1,81 | 970.6 1553 | 000 | (558.0 | (558.0 | (58.2 | (40.03 | (9822 (5.43 (506. (506.4 | (2.562.

5|9 318 | 44 03 % | 34) 34) 39 |9 78) 6) 445) |- 45) 246)
12/ 137

2 | 201 1,81 | 970.6 1747 | 000 | (2359 | (2359 | (58.2 | (40.03 | (982 (6.21 (165. (165.7 | (2.727.

6| 9 818 | 44 16 % | 59) 59) 39 |9 78) 2) 733) |- 33) 979)
01/ 3,88

2 | 202 1.81 | 970.6 194.1 | 000 | (6682 | (668.2 | (58.2 | (40.03 | (982 (6.98 (579. (5794 | (3.307.

7] 0 318 | 44 29 % | 63) 63) 39 |9 78) 9) 401) |- 01) 380)
02/ 3,92

2 | 202 1,81 | 970.6 194.1 | 000 | (675.1 | (675.1 | (58.2 | (40.03 | (982 (7.76 (587. (587.0 | (3.894.

8| o 318 | 44 29 % | 53) 53) 39 |9 78) 5) 067) |- 67) 447)
03/ 4,16

2 | 202 1,81 | 970.6 194.1 | 000 | (7164 | (7164 | (58.2 | (40.03 | (9822 (7.76 (628. (6284 | (4.522.

9] 0 818 | 44 29 % | 89) 89) 39 |9 78) 5) 403) |- 03) 849)
04/ 4,74

3| 202 1.81 | 970.6 194.1 | 000 | (8163 | (816.3 | (58.2 | (40.03 | (982 (7.76 (728. (7282 | (5.251.

0| o 318 | 44 29 % | 84) 84) 39 |9 78) 5) 298) |- 98) 147)
05/ 2,32

3| 202 1,81 | 970.6 194.1 | 000 | (399.5 | (399.5 | (58.2 | (40.03 | (9822 (7.76 311 (3114 | (5.562.

1| o 318 | 44 29 % | 80) 30) 39) |9 78) 5) 494) |- 94) 641)
06/ 2,81

3| 202 1,81 | 970.6 194.1 | 000 | (483.9 | (483.9 | (58.2 | (40.03 | (9822 (7.76 (395. (3958 | (5.958.

2] 0 818 | 44 29 % | 74) 74) 39 |9 78) 5) 888) | - 88) 530)
07/ 332

3| 202 1.81 | 970.6 194.1 | 000 | (571.8 | (571.8 | (58.2 | (40.03 | (9822 (7.76 (483. (4837 | (6.442.

3/ 0 818 | 44 29 % | 13) 13) 39 |9 78) 5) 727 |- 27) 257)
08/ 6,09

3| 202 1,81 | 970.6 194.1 | 000 | (1.048. | (1.048 | (58.2 | (40.03 | (982 (7.76 (960. (960.8 | (7.403.

4] 0 318 | 44 29 % [ 898) | .898) [39) |9) 78) 5) 812) |- 12) 069)
ggé 7,25 (1.16

3% 1,81 | 970.6 194.1 | 000 | (1.248. | (1.248 | (58.2 | (40.03 | (9822 (7.76 0.602 (1.160 | (8.563.

5 318 | 44 29 % [ 638) | .688) [39) |9) 78) 5) ) - 602) | 671)
21(% 7,02 (112

3% 1,81 | 970.6 194.1 | 000 | (1.209. | (1.209 | (58.2 | (40.03 | (982 (7.76 0.989 (1.120 | (9.684.

6 318 | 44 29 % 075 |.075) [39) |9 78) 5) ) - 989) | 659)
21(% 6,59 (1.04

3% 1,81 | 970.6 194.1 | 000 | (1.135. | (1.135 | (58.2 | (40.03 | (982 (7.76 6.928 (1.046 | (10.73

7 818 | 44 29 % 014 |.014 [39 |9 78) 5) ) - 928) | 1.588)
12/ 3,26

3| 202 1.81 | 970.6 194.1 | 000 | (561.4 | (561.4 | (58.2 | (40.03 | (982 (7.76 (473. 4733 | (1120

8] 0 818 | 44 29 % | 79) 79) 39 |9 78) 5) 393) |- 93) 4.981)
01/ 2,86

3| 202 1.81 | 970.6 194.1 | 000 | (492.5 | (492.5 | (58.2 | (40.03 | (982 (7.76 (404. (4045 | (11.60

9| 1 318 | 44 29 % | 86) 86) 39 |9 78) 5) 500) | - 00) 9.481)
02/ 4,00

4 {202 1,81 | 970.6 194.1 | 000 | (688.9 | (688.9 | (58.2 | (40.03 | (9822 (7.76 (600. (6008 | (12.21

0] 1 818 | 44 29 % | 31) 31) 39 |9 78) 5) 845) | - 45) 0.326)
03/ 4,08

4 | 202 1.81 | 970.6 194.1 | 000 | (702.7 | (702.7 | (58.2 | (40.03 | (9822 (7.76 (614. (6146 | (12.82

1] 1 818 | 44 29 % | 10) 10) 39 |9 78) 5) 624) |- 24) 4.950)
04/ 425

4 | 202 1.81 | 970.6 194.1 | 000 | (7319 | (7319 | (582 | (40.03 | (982 (7.76 (643. (6439 | (13.46

2] 1 318 | 44 29 % | 90) 90) 39 |9 78) 5) 904) |- 04) 3.854)
05/ 534

4 {202 1,81 | 970.6 194.1 | 000 | (919.7 | (919.7 | (58.2 | (40.03 | (9822 (7.76 (831. (8316 | (14.30

31 818 | 44 29 % | 23) 23) 39 |9 78) 5) 637) | - 37) 0.491)
06/ 6,15

4 | 202 1.81 | 970.6 194.1 | 000 | (1.059. | (1.059 | (58.2 | (40.03 | (9822 (7.76 (971. 9711 | (1527

411 818 | 44 29 % 232 |23 [39) |9 78) 5) 146) | - 46) 1.637)
07/ 343

4 | 202 1.81 | 970.6 194.1 | 000 | (590.7 | (590.7 | (58.2 | (40.03 | (982 (7.76 (502. (5026 | (15.77

5|1 318 | 44 29 % | 59) 59) 39 |9 78) 5) 673) |- 73) 4.310)
08/ 1,75

4 {202 1,81 | 970.6 194.1 | 600 | (302.4 | (3024 | (58.2 | (40.03 | (982 (7.76 (214. (2143 | (15.98

6] 1 318 | 44 29 % | 41) 41) 39 |9 78) 5) 355) |- 55) 8.665)
09/

4 | 202 1.81 | 970.6 24.36 (58.2 | (40.03 | (98.2 (7.76 2425 2425 | 8.268.

7] 1 818 | 44 3.170 - - 39 |9 78) 5) 7.127 | - 7.127 | 462
10/

4 | 202 1.81 | 970.6 970.6 (58.2 | (40.03 | (98.2 (974. (102. (102.1 | 8.166.

8| 1 318 | 44 44 - - 39 |9 78) 527) 160) | - 60) 302
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08/
4| 202 970.6 (40.03 | (40.0 (38.8 891.7 891.7 | 9.058.
91 3 - 44 9) 39) 26) 79 79 081
06/
51202 970.6 (40.03 | (40.0 (38.8 891.7 891.7 | 9.949.
0] 2 - 44 9) 39) 26) 79 79 860
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APENDICE 6 - CONSULTA DOS ALVARAS DA PREFEITURA

A tabela para analise dos indicadores de parametros de projeto hipotético foi elaborada
por meio de consulta em 3 enderecos eletronicos da Secretaria de Urbanismo da Cidade

de Curitiba.

A primeira foi obtida por meio da consulta no endereco eletronico da Prefeitura Municipal

de Curitiba:

http://www35.curitiba.pr.gov.br/gtm/pmat_alvaraconstrucao/Default.aspx

Dela foi possivel obter os alvaras de construcao emitidos dentro recorde desejado, 2019
e 2020. O relatério apresenta as seguintes informacdes da cada alvara: indicagdo fiscal,
logradouro, nimero predial, bairro, grupo zoneamento, quantidade de pavimentos (ndo
incluioSS eo Atico), quantidade de unidades, nimero do alvard, uso alvard, finalidade,
metragem areas remanescente (area do lote), metragem construida lote, quantidade de

blocos, quantidade de subsolo, quantidade de Cepacs utilizada, entre outras informagdes.

Como o objetivo do trabalho foi estudar o urbanismo por meio do método involutivo as

foram selecionadas somente as edificagdes com 4 ou mais pavimentos desta listagem.

Em seguida em posse da indicagao fiscal de cada imével foi realizada a segunda a consulta
para fins de Alvard de Construgdo, Subdivisao ou Unificacdo (também conhecida como

Guia Amarela) no enderego eletronico:

http://www5.curitiba.pr.gov.br/etm/gam/Default.aspx

A consulta permite identificar o coeficiente de aproveitamento basico, taxa de ocupacao,

areas de potencial construtivo utilizados,

Por fim a terceira consulta foi obtida por meio da verificagdo de cada alvard

individualmente no endereco:

http://www?2.curitiba.pr.gov.br/gtm/pmat_consultardadosalvaraconstrucao/DefaultDina

mico.htm

Nele foi possivel obter a drea computavel aprovada, area ndo computavel aprovada,

coeficiente de aproveitamento efetivo, taxa de ocupagdo efetiva, nimero de pavimentos
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edificados, projecao andar tipo, altura da edificacdo, area do subsolo, numero de

elevadores, conforme exemplo abaixo:

Ntamero do Document
o:

Tipo do Documento:
Finalidade:
Interessado:
Localizagao:
Inscri¢ao Imobiliaria:

Indicagdo Fiscal:

Autor Projeto:

Responsavel Técnico:

Construtora:

Limite Inicio Obra:

Limite Conclusdo Obra

365085

Folha do Alvara

Construgiao

MARLENE BEDIN DUMAS
RUA SAO JANUARIO, 106
07.0.0012.0098.00-0

14.104.008

RUDI
VALDEMAR
REINER
JUNIOR

RUDI
VALDEMAR  Numero ART/RRT
REINER
JUNIOR

1720194229665

Numero ART/RRT

30/01/2020

01/11/2021

172019422966
5

172019422966
5

Processo de Emissdo do Alvara:

Data Expedi¢do da Primeira Emisséo:

Condicionantes para Vistoria de Conclusdo de Obras:

Observagoes Folha Alvara:

01-122815/2019

01/11/2019

- Certiddo de demoli¢ido
referente ao alvara de
demolic¢io n°® 351504; -
Apresentar Certificado do
Corpo de Bombeiros para
fins de CVCO; - Executar
dispositives para o uso e
conservacio racional da
agua nas edificagdes
conforme decreto 293/06;
- Laudo da Sanepar
quanto a destinacao
correta do esgoto; -
Regularidade quanto ao
recolhimento do ISS sobre
a mio de obra de
execuc¢do e do responsavel
técnico (Conforme Leis
Complementares n°® 40/01
en’ 80/11); -
Regularidade quanto ao
recolhimento do IPTU -
Imposto Predial
Territorial Urbano nos
termos do paragrafo 2° do
Art. 80. da Lei
Complementar n°
40/2001; - Quitacao das
taxas de vistoria.
ALTERACAO TOTAL
DO ALVARA 356607
PARA CONSTRUCAO
DE HABITACAO
COLETIVA EM
ALVENARIA - Projeto
aprovado nos termos do
decreto 1020/2013; - Nas
quadras em que o passeio
estiver executado em
CBUQ pela PMC, este
padrio de material devera
ser mantido; - Prever
passagem de aguas
pluviais dos lotes a
montante; - Processo n°
01-117.032/2017 -
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Certidao n° 231
(Ampliacio do Atico).

Situagdi  Area

Céd. Vistoria D.ata d.a Tipo P?rte l.ia oda Vistoriad  Area Reforma Vistoriada
Vistoria Vistoria q q
vistoria a
Indicagdo Fiscal Z t Si Viario Quadricula
ZONA
14.104.008 RESIDENCIA NORMAL K-15
L4-7ZR4
Area Atingida: 0,00 Area Remanescente: 473,13
Area Total (m?): 473,13
‘ .. Coeficiente de
2y.
e 0,00 Aproveitamento Aprovado:
Nimero de CEPACs: ACA-Area dze Construgdo 0,00
Adicional (m?):
Uso/Subuso da Qtde Area Total Estrutura /
Edificaciao Unidades Destinada ao Uso Vedagio
HABITACAO .
COLETIVA - ¥ 4 84428  Alvenaria
Total
Qtde de Pavimentos: 5 Qtde de Elevadores: 1
Qtde de Subsolos: Exten¢do do Muro Frontal: 0,00
Qtde de Blocos: 1 eI_(;:[:“&rfncm de Nivel do Lot 894,00
. Altura total da
Qtde Vagas Estac. Coberto: 4 EabiFeeimy 23,55
Qtde Vagas Estac. Descoberto:
Areas Computéveis (m2) Areas Niio Computiveis (m?)
Anterior / Existente: 0,00 Anterior / Existente: 0,00
A Demolir / Suprimir: 0,00 A Demolir / Suprimir: 0,00
Pavimento Térreo: 127,59 Subsolo: 0,00
Outros Pavimentos: 580,92 Sotdo: 0,00
Total: 708,51 Atico: 71,15
Outras Areas: 64,62
Total: 135,77
Areas De Recreciio (m?)
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Coberta / Existente: 71,15 Descoberta: 95,13
Total: 166,28
Outras Areas (m?)
Projegdo da Edificagdo: 145,23 Area de Reforma: 0,00
Area a Liberar: 844,28 Total Global: 844,28
Area Anteriormente Aprovada: 896,18
Paramentros Do Zoneamento
Permeabilidade do Lote (%): 37,17 11? E O e 30,69
Coeficiente de Aprov. Lote: 1,49 ’I{) ar:r(::de Qo s 0,00
Densidade do Lote (Hab./Hect.): 0,00

Assim inicialmente foram identificados 238 alvaras para o estudo. Entretanto como a

metodologia involutiva preconiza o aproveitamento eficiente foram descartados os

alvards com coeficiente de aproveitamento inferior ao basico, restando 166 elementos

aptos para a analise.

Por fim foi identificado o % de Eficiéncia do projeto por meio da relacdo entre a area total

construida do alvara e sua respectiva area computavel.

Abaixo apresenta-se a tabela na integra:
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