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Como se pode observar os valores para empreendimentos destinados ao uso Nao
Residencial exibem unitarios mais elevados se comparados ao destinados ao Uso Residencial,
encontrando-se ainda os mais caros na regido central do eixo da Avenida Francisco Matarazzo,
gue corta os Setores C, H e |. Qutra regido que exibe unitarios de valores expressivos é o eixo da
Avenida Marqués de S3o Vicente.

3.4.2. Area Util/Privativa - Residencial

Devido a caracteristicas diferenciadas em cada setor, o valor de venda da érea util/privativa a ser
utilizado nos modelos hipotéticos montados com base nas situacdes paradigmas serd analisado
individualmente por setor.

3.4.2.1. SetorA

Para o Setor A, serd adotado o valor médio histérico (2012 a 2022) arredondado de todo
o setor, ou seja, RS 11.800,00/m? para o uso residencial, valor que se demonstra adequado ao
padrdo adotado pela situagdao paradigma, para a regido.

3.4.2.2. SetorB

O Setor B apresenta areas com acentuadas diferencas de valores de venda da area
util/privativa em seu interior, variando bastante ano a ano. Por exemplo, em 2013, pode-se
encontrar lancamentos que chegaram a valores acima de RS 18.000,00/m? em valores
atualizados, chegando a um empreendimento com preco de venda acima de RS 22.000,00/m?
atualizados. Porém, percebe-se que tais valores atualizados ndo sdo mais praticados atualmente,
com langamentos em 2022 com valores variando entre RS 13.631,86/m? e RS 16.692,68/m?2.

Porém, o lancamento com valor mais alto (JARDIM DAS PERDIZES - RESERVA FIGUEIRAS)
é de padrao Alto, ou seja, diverso do adotado como situagdo paradigma, restando apenas como
exemplo da situagdo paradigma o empreendimento “JARDIM DAS PERDIZES - BOSQUE
PITANGUEIRAS".

Como o empreendimento “JARDIM DAS PERDIZES - BOSQUE PITANGUEIRAS” foi lancado
recentemente (menos de 4 meses antes da coleta das informacdes), os signatdrios do presente
Laudo optaram por auferir os valores apresentados. Levantou-se que os imdveis do
empreendimento estdo sendo vendidos de RS 11.000/m? a RS 12.000/m? nos primeiros andares
e de RS 16.000/m? a RS 17.000/m? no ultimo, com valores médios variando entre RS 13.800,00
e RS 14.000,00.
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De posse de tais informacdes, optou-se por adotar o montante de RS 14.000,00 como
valor a ser utilizado para o uso residencial no Setor B, valor que se demonstra adequado ao
padrdo adotado pela situagdao paradigma, para a regiao.

3.4.2.3. SetorC

Para o Setor C, sera adotado o valor médio histdrico (2012 a 2022) arredondado de todo
o setor, ou seja, RS 16.500,00/m? para o uso residencial, valor que se demonstra adequado ao
padrdo adotado pela situacdo paradigma, para a regiao.

3.4.2.4. SetorD

Como mencionado, ndo sera necessdria a analise do valor por metro quadrado de venda
do Setor D, uma vez que nao foi disponibilizado nenhum estoque de ACA por lei.

3.4.2.5. SetorE

Para o Setor E, serd adotado o valor médio histérico (2012 a 2022) arredondado de todo
o setor, ou seja, RS 11.300,00/m? para o uso residencial, valor que se demonstra adequado ao
padrao adotado pela situagao paradigma de uso residencial, para a regido.

3.4.2.6. SetorF

Para o Setor F, serd adotado o valor médio historico (2012 a 2022) arredondado de todo
o setor, ou seja, RS 11.200,00/m? para o uso residencial, valor que se demonstra adequado ao
padrdo adotado pela situacdo paradigma, para a regiao.

3.4.2.7. SetorG

O Setor G apresenta areas com acentuadas diferencas de valores de venda da darea
util/privativa em seu interior, variando bastante ano a ano. Por exemplo, em 2012 e 2012, pode-
se encontrar lancamentos com médias de valores acima de RS 15.400/m?. Porém, em 2022, a
média de valores foi menor do que a metade desses valores, chegando a RS 7.556,40/m? nesse
ano.

Para amenizar tais distor¢cdes e, sabendo-se que o Setor G possui também muitas
caracteristicas do Setor F (principalmente subsetor F1), optou-se por fazer um valor médio entre
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o valor médio histdrico do Setor G arredondada (RS 12.600,00) e o média valor médio histérico
arredondado do Setor F (RS 11.200,00/m?), para o uso residencial, chegando-se, assim, ao valor
a ser adotado para o Setor G de RS 11.900,00/m? para o uso residencial, valor que, ao
entendimento dos signatarios, se demonstra adequado ao padrao adotado pela situagdo
paradigma de uso residencial, para a regido.

3.4.2.8. SetorH

O Setor H apresenta um valor médio histdrico (2012 a 2022) muito baixo, de RS 6.689,94,
condizente somente com empreendimentos de HIS, que, além de n3do se encaixarem na situac¢ao
paradigma do setor (padrdo construtivo Médio), sdo empreendimentos que ndo aderem a
OUCAB com utilizacdo de CEPACs.

Por isso, optou-se por utilizar a média histérica do Setor G, que, ao ver dos signatarios do
presente Laudo, representam melhor os valores a serem adotados em empreendimentos futuro
do Setor H (vizinho ao Setor G, mas com uma localizagdo um pouco melhor).

Devido ao mencionado sera adotado o valor de RS 12.600,00/m? para o uso residencial,
valor que se demonstra adequado ao padrao adotado pela situagao paradigma, para a regiao.

3.4.2.9. Setorl

Para o Setor |, serd adotado o valor médio histérico (2012 a 2022) arredondado de todo
o setor, ou seja, RS 16.300,00/m? para o uso residencial, valor que se demonstra adequado ao
padrdo adotado pela situacdo paradigma, para a regiao.

3.4.3. Area Util/Privativa — Ndo Residencial
3.4.3.1. SetorA

No Setor A ndo foram encontrados langcamentos ndo residenciais no periodo levantado
(2012 a 2022). Por isso, foi-se adotado o valor adotado para o uso residencial, acrescido de 25%,
ou seja, de RS 13.500,00/m? [RS 10.800,00 x (1+25%)].

Tal acréscimo de 25% é uma média encontrada historicamente pelos signatarios deste
Laudo em diversos estudos. Por exemplo, dentro da prépria OUCAB, se analisarmos o0 ano com
maior quantidade de lancamentos ndo residenciais (2015), os valores médios de
empreendimentos ndo residenciais foram 24% acima dos valores médios de empreendimentos
residenciais.
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3.4.3.2. SetorB

No Setor B foram encontrados, no levantamento, empreendimentos ndo residenciais
lancados somente em 2014. Porém, os signatarios deste Laudo acreditam que os valores
atualizados desses langamentos ndo se sustentariam hoje em dia, principalmente devido a baixa
guantidade de lancamentos ndo residenciais em todo o pais, se comparado aos melhores anos
do mercado imobilidrio ndo residencial pré recessao de 2015.

Tendo em vista que o padrdao do empreendimento paradigma adotado para o uso nao
residencial se difere daquele do uso residencial no Setor B (Médio e Médio-Alto,
respectivamente), tampouco pode-se utilizar o fator de majoracdo de 25% para
empreendimentos ndo residenciais.

Por isso, optou-se por utilizar o mesmo valor de venda do metro quadrado utilizado para
o Setor A, que possui o mesmo padrdao do Setor B, para o uso ndo residencial, ou seja,
RS 13.500,00/m?. Deve-se mencionar que os dois setores sdo proximo e poderdo compartilhar o
mesmo mercado de empreendimentos ndo residenciais.

3.4.3.3. SetorC

Como mencionado, ndo serd necessaria a analise do valor por metro quadrado de venda
do Setor C para o uso ndo residencial, uma vez que ndo foi disponibilizado nenhum estoque de
ACA por lei para esse uso.

3.4.3.4. SetorD

Como mencionado, ndo serd necessaria a analise do valor por metro quadrado de venda
do Setor D, uma vez que nao foi disponibilizado nenhum estoque de ACA por lei.

3.4.3.5. SetorE

No Setor E foi encontrado, no levantamento, somente 1 empreendimento ndo
residencial, lancado em 2012. Porém, os signatdrios deste Laudo acreditam que o valor
atualizado desse langcamento ndo se sustentaria hoje em dia, principalmente devido a baixa
guantidade de lancamentos ndo residenciais em todo o pais, se comparado aos melhores anos
do mercado imobilidrio ndo residencial pré recessao de 2015.

Por isso, foi-se adotado o valor adotado para o uso residencial, acrescido de 25%, ou seja,
de RS 14.125,00/m? [RS 11.300,00 x (1+25%)].
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3.4.3.6. SetorF

No Setor F foi encontrado, no levantamento, somente 1 empreendimento nao
residencial, lancado em 2014. Porém, os signatdrios deste Laudo acreditam que o valor
atualizado desse langamento ndo se sustentaria hoje em dia, principalmente devido a baixa
guantidade de lancamentos ndo residenciais em todo o pais, se comparado aos melhores anos
do mercado imobilidrio ndo residencial pré recessao de 2015.

Por isso, foi-se adotado o valor adotado para o uso residencial, acrescido de 25%, ou seja,
de RS 14.000,00/m? [R$ 11.200,00 x (1+25%)].

3.4.3.7. SetorG

Para o Setor G, serd adotado o valor médio histdrico (2012 a 2022) arredondado de todo
o setor, ou seja, RS 16.700,00/m? para o uso ndo residencial, uma vez que o padrio utilizado é
mais alto do que os utilizados nos outros setores supramencionados para o uso nao residencial,
valor esse que, no entender dos signatarios deste Laudo se demonstra adequado ao padrao
adotado pela situacdo paradigma, para a regiao.

3.4.3.8. SetorH

N3do foram encontrados langamentos de empreendimentos nao residenciais no Setor H,
no periodo levantado. Por isso, para este setor, serd adotado o mesmo valor adotado para o
Setor G para esse uso, ou seja, RS RS 16.700,00/m? para o uso ndo residencial, valor esse que, no
entender dos signatarios deste Laudo se demonstra adequado ao padrdo adotado pela situacao
paradigma, para a regido.

3.4.3.9. Setorl

Como mencionado, ndo serd necessaria a analise do valor por metro quadrado de venda
do Setor | para o uso nao residencial, uma vez que nao foi disponibilizado nenhum estoque de
ACA por lei para esse uso.
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4. ANALISE DA DEMANDA POR ACA E CEPACs

4.1. HISTORICO DA PRODUCAO IMOBILIARIA
4.1.1. Perimetro da OUCAB
Conforme ja mencionado no item 3 supra, para o perimetro da OUCAB constatou-se um total de

40 (quarenta) langamentos imobilidrios. Na tabela a seguir pode-se observar mais detalhadamente o
histérico da producdo imobilidria para o periodo de analise:

AGUA BRANCA & MERCADO = TOTAL OUC
Consumo AU Média

Numero de Numero de AU Lancada VGV Atualizado Valor Médio VU

Lancamentos  Unidades (em m2) = IE::IQ;Z? (em R$) (em R$) (R$/m2)

Terreno
(em m2)

2012 36.601,71 4 95.356,79 2,61 101,88 1.585.489.174,29 1.693.898,69 16.626,91
2013 61.954,24 8 2.165 260.117,99 4,20 120,15 4.371.802.964,49 2.019.308,53 16.807,00
2014 43.049,47 7 2.644 137.467,62 3,19 51,99 2.346.781.979,26 887.587,74 17.071,53
2015 13.622,44 4 815 50.573,35 3,71 62,05 537.582.916,08 659.610,94 10.629,77
2016 10.162,42 3 790 37.659,78 3,71 47,67 422.615.650,96 534.956,52 11.221,94
2017 1.200,00 1 97 3.698,92 3,08 38,13 57.243.765,17 590.141,91 15.475,81
2018 - - - - - - - - -
2019 2.820,00 2 298 11.867,60 4,21 39,82 95.275.516,95 319.716,50 8.028,20
2020 10.694,28 3 1.219 42.598,53 3,98 34,95 296.425.633,42 243.171,15 6.958,59
2021 23.227,78 5 1.308 52.558,89 2,26 40,18 421.927.359,69 322.574,43 8.027,71
2022 21.195,61 3 966 54.763,00 2,58 56,69 685.260.922,51 709.379,84 12.513,21
TOTAL 224.527,95 40 11238 | 74666247 3,33 66,44 | 10.820.405.882,82 | 962.840,89 | 14.491,70
[ Média | 20.411,63 | 4| 1.022| 67.87841| 333] 6644 |  983.673.262,07 | 962.840,89 | 14.491,70 |

Tabela 44: Langamentos Imobilidrios Perimetro da OUCAB.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

4.1.1.1. Uso Residencial

Para a tipologia de uso residencial foram lancados 30 (trinta) empreendimentos
imobiliarios, conforme apresentado na tabela a seguir:
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AGUA BRANCA & MERCADO = OUC RESIDENCIAL

Cﬁ;f:r:?)o Numero de Nﬂmero de AU Langada CA ?_Eajnl\gz?jf VGV Atualizado Valor Médio VU
o Langamentos  Unidades (em m2) e ) (em R$) (em R$) (R$/m2)
2012 14.140,25 2 368 30.612,44 | 216 83,19 478.345.689,12 | 1.299.852,42 | 15.625,86
2013 57.819,47 7 1.772 24517668 | 424 138,36 4.025.910.92831 | 2.271.958,76 | 16.420,45
2014 13.139,25 2 864 60.27397 | 459 69,76 908.122.660,11 | 1.051.067,89 | 15.066,58
2015 7.465,80 3 727 27.561,35 3,69 37,91 282.477.217,76 388.551,88 | 10.249,03
2016 10.162,42 3 790 37.659,78 | 3,71 47,67 422.615.650,96 534.956,52 [ 11.221,94
2017 - - - - - - - - -
2018 - - - - - - - - -
2019 2.820,00 2 298 11.867,60 | 4,21 39,82 95.275.516,95 319.716,50 | 8.028,20
2020 10.659,26 3 1.218 4245655 | 398 34,86 294.434.395,15 24173596 |  6.934,96
2021 23.227,78 5 1.308 52558,89 [ 2,26 40,18 421.927.359,69 32257443  8.027,71
2022 21.195,61 3 966 54.76300| 258 56,69 685.260.922,51 709.379,84 | 1251321
TOTAL 160.629,84 30 8311 | 56293026| 350 67,73 | 7.614.370.34058 | 916.179,80 | 13.526,31
[ Mmédia | 14.602,71 | 3| 756 | 5117548 | 350 | 67,73 | 692.21548551 | 916.179,80 | 13.526,31 |

Tabela 45: Lancamentos Imobilidrios Perimetro da OUCAB — Uso Residencial.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

4.1.1.2. Uso Ndo Residencial

Para a tipologia de uso ndo residencial foram lancados 10 (dez) empreendimentos
imobilidrios, conforme apresentado na tabela a seguir:

AGUA BRANCA & MERCADO = OUC NAO RESIDENCIAL

consumo Numero de Nuamero de AU Lancada AUMedia VGV Atualizado Valor Médio
JErreno Lancamentos Unidades (em m2) R (em R$) (em R$) VU (R$/m2)
(em m2) (em m2)
2012 22.461,46 2 568 64.744,35| 2,88 113,99 1.107.143.485,17 1.949.196,28 17.100,23
2013 4.134,77 1 393 14.941,31| 3,61 38,02 345.892.036,18 880.132,41 23.150,05
2014 29.910,22 5 1.780 77.19365]| 2,58 43,37 1.438.659.319,15 808.235,57 18.637,02
2015 6.156,64 1 88 23.012,00| 3,74 261,50 255.105.698,32 2.898.928,39 11.085,77
2016 - - - - - - - - -
2017 1.200,00 1 97 3.698,92| 3,08 38,13 57.243.765,17 590.141,91 15.475,81
2018 - - - - - - - - -
2019 - - - - - - - - -
2020 35,02 0 1 141,98 | 4,05 141,98 1.991.238,26 1.991.238,26 14.024,78
2021 - - - - - - - - -
2022 - - - - - - - - -
TOTAL 63.898,11 10 2.927 | 183.732,21| 2,88 62,77 | 3.206.035.542,25 | 1.095.331,58 | 17.449,50
| Meédia | 580892 ] 1] 266 | 1670293 288] 6277| 291457776557 | 1.095.331,58 | 17.44950 |

Tabela 46: Langamentos Imobilidrios Perimetro da OUCAB - Uso Ndo Residencial.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

4.1.2. Historico Por Setor

Apds a analise para o perimetro da OUCAB, foram realizadas separadamente as andlises em
relacdo a cada um dos setores que compde a OUCAB, conforme apresentadas a seguir:
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4.1.2.1.

Setor A

Para o uso residencial, temos o seguinte histérico imobiliario:

OUC AGUA BRANCA - SETOR A - RESIDENCIAL

e
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consumo Numero de AUmero AU Lancada (em AUMEdia VGV Atualizado Valor Médio
Terreno [P —— de m2) CA Lancada (em R$) (em R9) VU (R$/m2)
(em m2) Unidades (em m2)
2012 - - -
2013 - - -
2014 - - - - - - - - -
2015 7.465,80 3 727 27561,35| 3,69 37,91 282.477.217,76|  388.551,88 10.249,03
2016 10.162,42 3 790 37.659,78| 371 47,67 422.615.650,96 |  534.956,52 11.221,94
2017 - - - - - - - -
2018 - - -
2019 - - -
2020 - - -
2021 - - -
2022 - - - - - - - - -
TOTAL 17.628,22 6 1517 65.221,13 | 3,70 42,99 705.092.868,73 | 464.79424| 10.810,80
[ ™média | 1.602,57 | 1| 138 | 592919 | 370] 42,99 | 64.099.351,70 | 46479424 10.810,80 |

Tabela 47: Langamentos Imobilidrios Setor A da OUCAB — Uso Residencial.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

N3do foram identificados lancamentos de empreendimentos de uso ndo residencial no

periodo analisado.

4.1.2.2.

Setor B

Para o uso residencial, temos o seguinte histérico imobiliario:

OUC AGUA BRANCA - SETOR B - RESIDENCIAL

consumo Numero de AUmero AU Lancada (em AUMEdia VGV Atualizado Valor Médio
Terreno e Enes 'de m2) (07. Lancada (em R9) (em R9) VU (R$/m2)
(em m2) Unidades (em m2)
2012 - - - - - - - - -
2013 50.733,29 5 1.248 217.60878| 4,29 174,37 3.583.752.712,03 | 2.871.596,72 16.468,79
2014 4.622,44 1 276 17.709,77| 3,83 64,17 325.749.247,51 | 1.180.250,90 18.393,76
2015 - - - - - - - -
2016 - - -
2017 - - -
2018 - - -
2019 - - -
2020 - - -
2021 - - - - - - - -
2022 15.686,77 2 254 33.956,00| 2,16 133,69 528.034.816,82 | 2.078.877,23 15.550,56
TOTAL 71.042,50 8 1.778 269.27455 | 3,79 151,45 |  4.437.536.776,36 | 2.495.802,46 |  16.479,60
[ wmedia | 6.458,41 | 1] 162 | 2447950 3,79] 151,45 | 403.412.434,21 | 2.495.802,46 |  16.479,60 |

Tabela 48: Langcamentos Imobilidrios Setor B da OUCAB — Uso Residencial.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Para o uso ndo residencial, temos o seguinte histérico imobiliario:
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OUC AGUA BRANCA - SETOR B - NAO RESIDENCIAL

consumo Numero de AUmero AU Lancada (em AUMEdia VGV Atualizado Valor Médio
Terreno Lancamentos .de m2) CA Lancada (em R9) (em R9) VU (R$/m2)
(em m2) Unidades (em m2)
2012 - - - - -
2013 - - - - - - - - -
2014 12.000,56 1 634 3170552 | 2,64 50,01 520.873.879.98 |  835.763,22 16.712,35
2015 - - - - - - - - -
2016 - - - - -
2017 - - - - -
2018 - - - - -
2019 - - - - -
2020 - - - - -
2021 - - - - -
2022 - - - - - - - - -
TOTAL 12.000,56 1 634 3170552 | 2,64 50,01 520.873.879,98 | 83576322 [ 16.712,35
[ wmedia | 1.090,96 | 0] 58 | 288232 264] 50,01 | 48.170.352,73 | 835.763,22 | 16.712,35 |

Tabela 49: Langamentos Imobilidrios Setor B da OUCAB — Uso Ndo Residencial.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

4.1.2.3. SetorC

Ndo foram identificados lancamentos de empreendimentos tanto de uso residencial
guanto de nao residencial no periodo analisado.

Deve-se mencionar que, para o uso nao residencial, ndo ha estoque de ACA e, por isso,
nao sera feita a projecdao de consumo de ACA para utilizagdo Nao Residencial no Setor C e, por
conseguinte, nao sera feita a proje¢do de consumo de CEPAC Ndo Residencial no referido setor.

4.1.2.4. SetorD

N3o foram identificados lancamentos de empreendimentos tanto de uso residencial
guanto de nao residencial no periodo analisado.

Deve-se mencionar que, para os dois usos (residencial e ndo residencial), ndo ha estoque
de ACA e, por isso, ndo serd feita a projecao de consumo de ACA para utilizacdo no Setor D e, por
conseguinte, ndo sera feita a projecao de consumo de CEPAC no referido setor.

4.1.2.5. SetorE

Para o uso residencial, temos o seguinte histérico imobiliario:
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OUC AGUA BRANCA - SETOR E - RESIDENCIAL

constmo Namero de NAMmEro AU Lancada (em AUMEdia VGV Atualizado  Valor Médio
Terreno Lancamentos 'de m2) CA Lancada (em R9) (em R9) VU (R$/m2)
(em m2) Unidades (em m2)
2012 2.069,00 1 168 9.95044 [ 481 59,23 151.306.291,52 |  900.632,69 15.205,99
2013 - - - - - - - - -
2014 - - - ; ; ; ; _
2015 - - - - - - - -
2016 - - - ; ; ; ; _
2017 - - - ; ; ; ; _
2018 - - - - - - - - -
2019 2.500,00 1 280 1120160 452 40,33 90.593.967,51|  323.549,88 8.023,13
2020 - - - - - - - - -
2021 12.014,27 1 128 1322688 1,10 103,34 149.177.133,89 | 1.165.446,36 11.278,33
2022 - - - - - - - - -
TOTAL 16.583,27 3 576 34.46892 | 2,08 59,84 391.077.392,92 | 678.953,81 |  11.345,80
L Média | 1.507,57 | o] 52 | 3.13354 | 2,08 | 59,84 | 35.552.490,27 | 678.953,81 |  11.345,80 |

Tabela 50: Langamentos Imobilidrios Setor E da OUCAB — Uso Residencial.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Para o uso ndo residencial, temos o seguinte histérico imobiliario:

OUC AGUA BRANCA - SETOR E - NAO RESIDENCIAL

CONSHMO Namero de SR AU Lancada (em AUMEdIa VGV Atualizado  Valor Médio
Terreno Lersaeries _de m2) CA Langada (em R) (em R9) VU (R$/m2)
(Clullu)] Unidades (em m2)
2012 8.169,00 1 460 16.14435| 1,98 35,10 343.240.909,17 | 746.175,.89 21.260,75
2013 - - - - - - - - -
2014 - - - ; - ; . .
2015 - - - ; - ; ) .
2016 - - - ; - ; ) .
2017 - - - - - - - -
2018 - - - - - - - -
2019 - - - ; - ; ) .
2020 - - - ; - ; ) .
2021 - - - ; - ; ) .
2022 - - - - - - - - -
TOTAL 8.169,00 1 460 1614435 | 1,98 35,10 343.24090917 | 746.17589 | 21.260,75
L Média | 742,64 | 0] 42 | 1.467,67 [ 1,98 35,10 | 31.203.719,02 | 74617589 |  21.260,75 |

Tabela 51: Lancamentos Imobilidrios Setor E da OUCAB — Uso Ndo Residencial.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

4.1.2.6. SetorF

Para o uso residencial, temos o seguinte histérico imobiliario:
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OUC AGUA BRANCA - SETOR F - RESIDENCIAL

constmo Namero de NAMmEro AU Lancada (em AUMEdia VGV Atualizado  Valor Médio
Terreno Lancamentos 'de m2) CA Lancada (em R9) (em R9) VU (R$/m2)
(em m2) Unidades (em m2)
2012 - - - - - - - -
2013 - - - - - - - - -
2014 7.251,00 1 368 32.775,28| 4,52 89,06 393.362.179,79 | 1.068.918,97 12.001,79
2015 - - - - - - - - -
2016 - - - ; ; ; ; _
2017 - - - ; ; ; ; _
2018 - - - - - - - -
2019 - - - ; - ; ) ]
2020 - - - - - - - - -
2021 1.898,00 1 280 747880 394 26,71 58.561.121,43 |  200.146,86 7.830,28
2022 - - - - - - - - -
TOTAL 9.149,00 2 648 40.254,08 | 4,40 62,12 451.923.301,22 | 697.41250 |  11.226,77
L Média | 831,73 | o] 59 | 3.659,46 | 4,40 | 62,12 | 41.083.93647 | 697.41250 |  11.226,77 |

Tabela 52: Langamentos Imobilidrios Setor F da OUCAB — Uso Residencial.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Para o uso ndo residencial, temos o seguinte histérico imobiliario:

OUC AGUA BRANCA - SETOR F - NAO RESIDENCIAL

CONSHMO Namero de SR AU Lancada (em AUMEdIa VGV Atualizado  Valor Médio
Terreno Lersaeries _de m2) CA Langada (em R) (em R9) VU (R$/m2)
(Clullu)] Unidades (em m2)
2012 - - - - - - - -
2013 - - - - - - - - -
2014 10.946,00 1 336 14.684,46 | 1,34 43,70 22513572216 |  670.046,79 15.331,56
2015 - - - - - - - - -
2016 - - - ; - ; ) .
2017 - - - - - - - -
2018 - - - - - - - -
2019 - - - ; - ; ) .
2020 - - - ; - ; ) .
2021 - - - ; - ; ) .
2022 - - - - - - - - -
TOTAL 10.946,00 1 336 1468446 | 1,34 43,70 22513572216 | 670.046,79| 1533156
L Média | 995,09 | 0] 31 133495 1.34] 43,70 | 20.466.883,83 | 670.046,79 |  15.331,56 |

Tabela 53: Lancamentos Imobilidrios Setor F da OUCAB — Uso Ndo Residencial.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

4.1.2.7. SetorG

Para o uso residencial, temos o seguinte histérico imobiliario:
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OUC AGUA BRANCA - SETOR G - RESIDENCIAL

S Numero de Aumero AU Lancada (em AUNEdia VGV Atualizado Valor Médio
Terreno Lancamentos 'de m2) CA Lancada (em R9) (em R9) VU (R$/m2)
(em m2) Unidades (em m2)
2012 12.071,25 1 200 20.662,00 | 1,71 103,31 327.039.397,60 | 1.635.196,99 15.828,06
2013 3.104,00 1 254 1272600 4,10 50,10 196.002.676,78 | 771.664,08 15.401,75
2014 - - - - - - - - -
2015 - - - - - - - - -
2016 - - - - - - - - -
2017 - - - - - - - - -
2018 - - - - - - - - -
2019 - - - - - - - - -
2020 - - - - - - - - -
2021 - - - - - - - - -
2022 5.508,84 1 712 20.807,00| 378 29,22 157.226.105,69 | 220.823,18 7.556,40
TOTAL 20.684,09 3 1.166 5419500 | 2,62 46,48 680.268.180,07 | 58342039 | 12.552,23
[ Média | 1.880,37 | 0| 106 | 492682 262] 46,48 | 61.842.561,82 | 583.42039| 1255223 |

Tabela 54: Langamentos Imobilidrios Setor G da OUCAB — Uso Residencial.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Para o uso ndo residencial, temos o seguinte histérico imobiliario:

OUC AGUA BRANCA - SETOR G - NAO RESIDENCIAL

CONSHMO Namero de SR AU Lancada (em AUMEdIa VGV Atualizado  Valor Médio
Terreno Lersaeries _de m2) CA Langada (em R) (em R9) VU (R$/m2)
(Clullu)] Unidades (em m2)
2012 14.292,46 1 108 48.600,00 3,40 450,00 763.902.576,00 | 7.073.172,00 15.718,16
2013 3.239,95 1 295 1160623 3,58 39,34 267.818.21819 [  907.858,37 23.075,38
2014 4.751,97 1 470 18.49923|  3.89 39,36 410.997.002,49 |  874.461,71 22.216,98
2015 6.156,64 1 88 2301200 374 261,50 255.105.698,32 | 2.898.928,39 11.085,77
2016 - - - - - - - - -
2017 - - - - - - - - -
2018 - - - - - - - - -
2019 - - - - - - - - -
2020 - - - - - - - - -
2021 - - - - - - - - -
2022 - - - - - - - - -
TOTAL 28.441,02 4 961 10171746 | 3,58 10585 | 1697.823.495,00 | 1.766.72580 |  16.691,56
L Média | 2.585,55 | 0] 87 | 9.247,04 | 358 | 10585 [  154.347.59045 | 1.766.725,80 |  16.691,56 |

Tabela 55: Langamentos Imobilidrios Setor G da OUCAB — Uso Ndo Residencial.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

4.1.2.8. SetorH

Para o uso residencial, temos o seguinte histérico imobiliario:
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OUC AGUA BRANCA - SETOR H - RESIDENCIAL

Consumo Numero AU Média

Tereno  Nmerode | Tgo | AULANGAEM gp gngaga  VOVAUSZado Valoriedo , gy
(em m2) Unidades (em m2)
2012 - - - - - - - -
2013 - - - - - - - -
2014 - - - - - - - -
2015 - - - - - - - -
2016 - - - - - - - -
2017 - - - - - - - -
2018 - - - - - - - - -
2019 320,00 1 18 576,00 1,80 32,00 468154944  260.086,08 8.127,69
2020 9.460,28 2 1.064 3759524 3,97 35,33 249.588.520,64 [ 23457568 6.638,83
2021 9.315,51 3 900 31.853,21 3,42 35,39 214.189.104,37 237.987,89 6.724,25
2022 - - - - - - - - -
TOTAL 19.095,79 6 1.982 7002445 | 367 35,33 468.450.174,44 | 236.356,80 6.689,94
L Média | 1.735,98 | 1] 180 | 6.365,86 | 3,67 | 35,33 | 42.587.197,68 | 236.356,80 |  6.689,94 |

Tabela 56: Langamentos Imobilidrios Setor H da OUCAB — Uso Residencial.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

N3do foram identificados lancamentos de empreendimentos de uso ndo residencial no
periodo analisado.

4.1.2.9. Setorl

Para o uso residencial, temos o seguinte histérico imobiliario:

OUC AGUA BRANCA - SETOR | - RESIDENCIAL

consumo NUmero de fumero AU Lancada (em AUMEdia VGV Atualizado Valor Médio
Terreno Lensamenie _de m2) CA Langada (em RS) (em R9) VU (R$/m2)
(em m2) Unidades (em m2)
2012 - - - - - - - - -
2013 3.982,18 1 270 14.841,90 373 54,97 246.155.539,51 |  911.687,18 16.585,18
2014 1.265,81 1 220 078892 7,73 44,50 189.011.232,82 |  859.141,97 19.308,69
2015 - - - - - - - - -
2016 - - - - - - - -
2017 - - - - - - - -
2018 - - - . - _ i ]
2019 - - - - - - - - -
2020 1.198,98 1 154 486131 405 31,57 4484587452 |  291.206,98 9.225,06
2021 - - - - - - - - -
2022 - - - - - - - - -
TOTAL 6.446,97 2 644 29.492,13 | 4,57 45,80 480.012.646,85 | 745.361,25 16.275,96
[ ™média | 586,09 | 0| 59 | 268110 | 457 45,80 | 43.637.513,35 | 745.361,25| 16.275,96 |

Tabela 57: Lancamentos Imobilidrios Setor | da OUCAB — Uso Residencial.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Para o uso ndo residencial, temos o seguinte histérico imobiliario:
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consumo Numero de AUmero AU Lancada (em AUMEdia VGV Atualizado Valor Médio
Terreno [F " . .de m2) CA Lancada (em RS) (em R9) VU (R$/m2)
(em m2) Unidades (em m2)
2012 - - - - - - - -
2013 894,82 0 %8 333508| 373 34,03 78.073.817,99 |  796.671,61 23.409,88
2014 2.211,69 1 340 12.304,44| 556 36,19 27265271451 |  801.919,75 22.158,89
2015 - - ; - - . ) )
2016 - - - - - - - - -
2017 1.200,00 1 97 369892 308 38,13 57.243.76517 |  590.141,91 15.475,81
2018 - - - - - - - -
2019 - - - - - - - - -
2020 35,02 0 1 141,98| 405 141,98 1.991.238,26 | 1.991.238,26 14.024,78
2021 - - - - - - - - -
2022 - - - - - - - - -
TOTAL 434153 3 536 19.480,42 | 4,49 36,34 409.961.535,94 | 764.85361 [ 21.044,80
[ wmedia | 394,68 | 0] 49 | 177095 | 4,49 | 36,34 | 37.269.23054 | 764.853,61 | 21.044,80 |

Tabela 58: Langamentos Imobilidrios Setor | da OUCAB — Uso Ndo Residencial.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Deve-se mencionar que, para o uso nao residencial, ndo ha estoque de ACA e, por isso,
nao sera feita a projecdo de consumo de ACA para utilizagdo Nao Residencial no Setor C e, por
conseguinte, ndo sera feita a projecdo de consumo de CEPAC Ndo Residencial no referido setor.

4.2. IMPACTO DAS INTERVENGOES

4.2.1. Breve Descrigdo

De acordo com o site da OUCAB*, o programa de intervencdes consiste em:
“Artigo 8 (utiliza recursos em dinheiro arrecadados através da Lei n® 11.774/ 1995)

O programa de intervengdes a ser realizado com os recursos no dmbito da Operagdo Urbana Agua
Branca instituida pela Lei n® 11.774 de 18 de maio de 1995, deverd compreender, na seguinte
ordem de prioridade:

Obras de drenagem dos Cérregos Agua Preta e Sumaré;;

Construgdo de, no minimo, 630 (seiscentas e trinta) unidades habitacionais de interesse social,
dentro do perimetro da Operacdo Urbana Consorciada, com atendimento preferencial dos
moradores das Favelas Aldeinha e do Sapo, incluindo a aquisi¢éo de terras para esta produgdo;

Prolongamento da Avenida Auro Soares de Moura Andrade até a Rua Santa Marina, conexdes do
referido prolongamento com a Rua Guaicurus, abertura de novas ligagbes entre as Avenidas
Francisco Matarazzo e Auro Soares de Moura Andrade, além de melhoramentos urbanisticos e

*https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/licenciamento/desenvolvimento _urbano/sp _urbanismo/operacoes urbana
s/agua branca/ouc _agua branca/intervencoes/index.php?p=303764 (acessado em 23/03/2023).
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davila

novas conexdes entre a Avenida Francisco Matarazzo e a Rua Tagipuru, demarcados no Mapa IV,
Plano de Melhoramentos Publicos;

Reforma e requalificagdo do Conjunto Habitacional Agua Branca, do Conjunto PROVER Agua
Branca, do conjunto FUNAPS Agua Branca e do conjunto Vila Dignidade, demarcados no Mapa
IV, Plano de Melhoramentos Publicos, incluidos os equipamentos publicos necessdrios;

Extensdo da Avenida Pompeia até Avenida Auro de Moura Andrade.
Artigo 9 (utiliza recursos em CEPAC no Gmbito da Lei atual n® 15.893/2013)

AquisicdGo de terras e produgéo de Habitagées de Interesse Social no perimetro da Operagdo
Urbana Consorciada e em seu perimetro expandido, sendo prioritdrio o reassentamento das
familias atingidas pelas obras previstas no programa de intervengées no perimetro da Operagdo
Urbana Consorciada, atendendo até 5.000 (cinco mil) familias;

Reurbanizagdo de favelas no perimetro da Operac¢do Urbana Consorciada e em seu perimetro
expandido, observado o limite minimo estabelecido no “caput” do art. 12 desta lei, conforme
Quadro IC, anexo a esta lei;

Implantagdo de equipamentos sociais e urbanos necessdrios ao adensamento da regido, sendo
no minimo 10 (dez) centros de educagdo infantil, 2 (duas) escolas municipais de educacgdo infantil,
4 (quatro) escolas municipais de ensino fundamental, 1 (uma) escola de ensino médio, 2 (duas)
unidades bdsicas de saude e 1 (uma) unidade bdsica de saude com assisténcia médica
ambulatorial, conforme Quadro IB, anexo a esta lei;

Execugcdo de melhoramentos publicos, sinalizactGo de vias, enterramentos de redes e outros
dispositivos estabelecidos no Mapa IV e melhoramentos vidrios descritos no Quadro IA e IB,
anexos a esta lei;

Execucgdo de obras de drenagem nas bacias hidrogrdficas dos corregos existentes, tais como
reservatorios contra cheias, sistemas de bombeamentos e dispositivos diversos, na drea da
Operagdio Urbana Consorciada;

Ampliacdo e melhoria do sistema de transporte coletivo, preferencialmente por modos nédo
poluentes e por meio de corredores de 6nibus ou outros modais;

Levantamento do patriménio cultural no perimetro da Operacéo Urbana Consorciada, incluindo
os bens de natureza material e imaterial;
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Interligagdo de corredor vidrio da Zona Noroeste da cidade com os corredores existentes na drea
da Operagdo, incluindo a infraestrutura para transporte coletivo e melhoramentos necessdrios,
via corredor exclusivo para énibus ou outros modais;

Implementagdo dos programas, agdes e demais exigéncias impostas no licenciamento ambiental
da Operacgdo Urbana Consorciada e de seu programa de intervengdes, inclusive a elaboragdo de
plano de educacdo ambiental destinado a sensibilizagdo da coletividade quanto as questdes
ambientais, sua organizagdo e participacdo na defesa do meio ambiente, excetuadas as medidas
de mitigacdo e de remedia¢do de passivos ambientais de dreas particulares;

Obras de transposicoes em desnivel das ferrovias existentes, para meios ndo motorizados,
excegoes feitas aos equipamentos motorizados de utilizagdo por pessoas com deficiéncia e com
mobilidade reduzida;

Execucdo de alcas de acesso da Avenida Presidente Castelo Branco a Ponte Julio de Mesquita
Neto ao sul do Rio Tieté e al¢a de acesso da Avenida Otaviano Alves de Lima a ponte citada e

conexdo com a Avenida José Papaterra Limongi.”

Também de acordo com o referido site, é apresentado o “Acompanhamento das
Implementacdes”, com link para baixar o seguinte quadro, de Outubro de 2020:
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Item Nome da Intervenciao

Obras de Drenagem dos
1 Corregos Agua
Preta e Sumaré

Descricdo
da Intervencio

Fase 1- Canalizacdo do Corrego Sumare, da Av. Nicolas Bohera
Av. Francisco de Matarazzo sob a praga Marrey Ir e no Corrego
Agua Preta, entre o Rio Tiet# e a Praca Raizes da Pompéia,
concluida e Fase 2 - Obras complementares

Status 2020

Fase 1 - Obra Conluida
Fase 2 - Licitagdo de
Projete em andamento

OUCAB - OPERACAO URBANA CONSOLIDADA AGUA BRANCA - OUTUBRO/ 2020

Legislacdo Municiapal

Lein? 15.893/13
Segdo V - Do programa de
intervengdes - Art. 82, Incise |

2 Comunidade Agua Branca

Obra Emergencial e reformas

Concluida Parcialmente

Lein? 15.893/13
Segdo V - Do programa de
intervengdes - Art. 82, Inciso IV e Art.
92 Inciso Il

Prolongamento da
3 Av. Auro Soares de Moura

Andrade e da Av. Pompeia

Prolongamento da avenida, com passagem em desnivel de
intergilagdo da Av. Santa Marina, relocacdo de trecho da Linha
8- Diamente da CPTM e das vias complementares de conexdo

com sistema viario existente

Licitagdo de Projeto
em andamento

Lein2 15.893/13
Segdo V- Do programa de
intervengdes - Art. 82, Inciso I1l

4 Subsetor Al

Etapa 1A (728 UH) - Reurbanizagdo da drea do Subsetor Al -
localizado entre a Marignal Tieté, Av. Margues de 530 Vicente e
Av. Nicolas Boer

Licitagdo de Obra em
andamento

Lein? 15.893/13
Se¢do V- Do programa de
intervencgdes - Art. 82, Inciso |l

Etapas 1B, 2 e 3 (728 UH, ParquefAreas Verdes, CEU e UBS)
Reurbanizacio da area do Subsetor Al - localizado entre a
Marignal Tieté, Av. Marques de 5do Vicente e Av. Nicolas Boer

CObras
N&o Iniciadas

Lei n? 15.893/13
Segdo V- Do programa de
intervengdes - Art. 92, Incisos I, lll & IV

Levantamento do
Patrim&nio Cultural

Levantamento do patrimdnio cultural
na drea de abrangéncia da Operacio Urbana Consorciada Agua
Branca

Licitagdo em
andamento

Lein? 15.893/13
Segdo V- Do programa de
intervenc¢des - Art. 92, Inciso VII

6 | Corredor Vidrio Zona Oeste

Ponte Raimundo Pereira de Magalhies/ Ponte Pirituba-Lapa e
viario de apoio

Obra Paralisada

Lei n? 15.893/13
Secdo V- Do programa de
intervengdes - Art. 92 Inciso VI

Conexdes
7 Av. Francisco Matarazzo e
Rua Tagipuru

Melhoramentos urbanisticos e novas conexdes entre a Av.

Francisco Matarazzo e a Rua Tagipuru

Projeto ndo iniciado

Lein? 15.893/13
Se¢do V- Do programa de
intervengdes - Art. 82, Inciso Il

Aguisicdo de terra e

Lei n? 15.893/13

Jdlio de Mesguita Neto

] . Agdes habitacionais para atendimento de até 5.000 familias Previsto Segdo V- Do programa de
provisdo de HIS i . .
intervencoes - Art. 92, Inciso |
= . Lein? 15.893/13
Intervengdes em Nucleos R o L X .
9 o ) Quadro ICda Lei Urbanizacdo de assentamentos precarios Previsto Segdo V - Do programa de
Habitacionais B . )
intervencdes - Art. 92, Inciso |l
Melh + Lein? 15.893/13
elhoramentos
10 L Quadro B da Lei Equipamentos sociais & urbanos Previsto Se¢do V- Do programa de
Urbanisticos ) . .
intervencdes - Art. 92, Inciso |11
Execucdo de - L Lein? 15.893/13
o Melhoramentos publicos e melhoramentos vidrios constantes 3 -
11 | Melhoramentos piblicos e Previsto Se¢do V- Do programa de
L no Quadro lA e IB . . )
viarios intervencgdes - Art. 92 Inciso IV
Lein2 15.893/13
12 Drenagem Obras de drenagem Previsto Segdo V- Do programa de
intervengdes - Art. 92, Inciso V'
sistema de & I_t Lein2 15.893/13
istemna de transporte
13 leti P Sistema de transporte coletivo Previsto Se¢do V - Do programa de
coletivo
intervengdes - Art. 92, Inciso VI
PP Lein? 15.893/13
Exigénicias do . . : . . .
14 ; B . Implantagdo dos programas e agdes ambientais Previsto Segdo V- Do programa de
Licenciamento Ambiental B - -
intervencdes - Art. 92, Inciso IX
Obras de transposigdo em desnivel das ferrovias existentes, Lei n? 15.893/13
15 | Transposicao da ferrovia para meios nao Previsto Secdo V - Do programa de
motorizados intervengdes - Art. 92, Inciso X
Lein? 15.893/13
Algas de acesso da Ponte - . . .
16 Algas de acesso da Ponte Julio de Mesquita Neto Previsto Segdo V - Do programa de

intervengdes - Art. 92, Inciso X1

Figura 9: Acompanhamento das Implementac&es — Ultima versdo disponibilizada.
Fonte: Base de Dados da SP Urbanismo (acessado em 23/03/2023).

Deve-se considerar que, devido a falta de arrecadacdo até o momento com os CEPACs

disponibilizados, a grande maioria das intervengdes previstas ndo avangaram.
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De acordo com o Prospecto da OUCAB datado de 24 de dezembro de 2014, o valor total das
intervengbes remanescentes, a época, remontava em RS 4.954.358.938,18:

Dos Meios, Recursos e Contrapartidas da Operacio Urbana Consorciada
.igua Branca

As Intervencdes previstas na Operagio Urbana Consorciada Agua Branca tém
custo e prazo  originalmente  estimados  de  aproximadamente
R$4.954.358.938,18 e 12 anos, respectivamente.

Com a finalidade de custear tais Intervengdes, o poder executivo municipal
pode outorgar de forma onercsa, mediante entrega de CEPAC, para lotes
contidos no perimetro da Operacido o potencial adicional de construgio,
conforme a tabela abaixo, em que define os Estoques (em metros quadrados)
por setor e subsetor:

Figura 10: Detalhe do Prospecto da OUCAB datado de 24 de dezembro de 2014.
Fonte: Site SP Urbanismo (acessado em 23/03/2023).

Tal valor, se atualizado pelo INCC para Janeiro de 2023 (variagdo aproximada de 74,63%),
chegaria a RS 8.651.626.054,54.

4.2.2. Efeitos das Intervengdes Sobre os Imdveis

E inegavel que intervencgdes de grande porte, principalmente as de carater urbanistico e as
relacionadas a transporte, tendam a impactar positivamente o mercado imobilidrio, ao aumentar a
percepc¢io de valor dos futuros compradores dos imdveis na regido impactada pela intervencdo®.

Porém, para as intervencdes previstas no ambito da OUCAB, ndo é possivel identificar o real
impacto no da produgdo imobilidria do ponto de vista quantitativo, uma vez que parte ja foi absorvida
pelo mercado e pelos donos de terrenos e o restante é de dificil mensuracdo, principalmente no que se
refere a parques e vias. Os signatdrios do presente Laudo acreditam que os impactos das intervencdes
estejam contidos nas projec¢Ges de crescimento futuro da demanda, acima da inflagcdo, apresentados no
item 4.3 do presente Laudo.

E possivel, no entanto, fazer uma analise do ponto de vista qualitativo, o que sera feito nos itens
a seguir.

> Vide o que geralmente ocorre em regides recém atendidas pelo Metrd.
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4.2.2.1. Obras de Drenagem

As obras de drenagem possuem mais a finalidade de diminuir ou mitigar o impacto
negativo das enchentes, ou seja, possuem o cardter de mitigar algo negativo.

Por isso, considerando os precos ja depreciados pelas enchentes, a tendéncia é que o
mercado imobilidrio da regido na qual as enchentes ocorriam se valorize.

4.2.2.2. Obras Vidrias

Como mencionado, intervencdes relacionadas a transporte, tendem a impactar
positivamente o mercado imobilidrio, desde que fornecam uma melhoria no trafego e melhor
acesso para usudrios e moradores da regido da OUCAB.

Deve-se considerar também que ha a possibilidade de que tais obras impactem
negativamente o trafego da regido, ao servir de passagem para veiculos com origem / destino
em outras regides que ndo a da OUCAB.

Porém, os signatdrios deste Laudo percebem que o mercado imobilidrio reagira
positivamente com as intervenc¢des de carater viario previstas.

4.2.2.3. Melhoramentos Urbanisticos

Como mencionado, interven¢des de melhoramentos tendem a impactar positivamente o
mercado imobilidrio. Por exemplo, intervencgdes referentes a parques e pragas costumam sempre
causar impacto positivo no mercado imobilidrio da regido onde se encontram, uma vez que
aumentam a percepcao de qualidade do ambiente e do conforto térmico, além de serem
utilizados principalmente por moradores e trabalhadores da regido da OUCAB.

Por isso, os signatarios deste Laudo percebem que o mercado imobilidrio reagira
positivamente com as intervenc¢des de melhoramento urbanistico previstas.

4.2.2.4. Obras de Transposigdo das Ferrovias Existentes
A ferrovia que separa grande parte do perimetro da OUCAB das areas com grandes
concentragdes de langamentos imobilidrios dos ultimos 11 anos serve como uma grande barreira,

de dificil transposicdo (vide figura a seguir, com a linha média da ferrovia em laranja), fato que
se soma as dificuldades impostas pela falta de CEPACs disponiveis no mercado.
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Figura 11: Lancamentos Imobilidrios dos Ultimos 11 anos x Barreira Causada pela Ferrovia.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Toda e qualquer intervengao que sirva para transpor a ferrovia em questdo auxiliara na
ligacdo do mercado imobilidrio com a regido de maior valor unitario, a sul (principalmente regido
dos Perdizes). Com isso, os signatarios deste Laudo percebem que o mercado imobilidrio reagira
positivamente com as intervencdes para transposicdo das ferrovias existentes previstas.

4.2.2.5. HIS / Unidades Habitacionais

As intervencoes referentes a Habitacdes de Interesse Social e Unidades Habitacionais,
além do inegdvel impacto social gerado pela melhora a qualidade de vida dos moradores e de
suas moradias, melhoram a percepcao de qualidade do mercado imobilidrio ao realocar os
moradores que antes viviam em casas e abrigos sem nenhuma ordenacdo para edificios
planejados e arquitetonicamente condizentes com o entorno.

Como serd visto em item especifico no presente estudo, hd, porém, grande risco de
algumas areas se caracterizarem como um setor de Habita¢des de Interesse Social (HIS), sem
uma maior integracdo com o restante da OUCAB e gerando pouca arrecadag¢ao de CEPACs, devido
a previsao de um maior numero de empreendimentos de HIS a serem implantados pela iniciativa
privada.
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4.3. DEFINIC/TO DE CENARIOS PARA A DEMANDA/CONSUMO DE TERRENOS
4.3.1. Cendrio Pessimista

Para o Cenario Pessimista serd utilizado como base (ano zero) a média dos 5 piores anos
consecutivos do mercado imobilidrio da OUCAB, ou seja, de 2015 a 2019.

Nesse periodo ocorreram os seguintes fatos que impactaram negativamente a demanda da
OUCAB:

1) Crise econ6mica iniciada em 2014/2015;

2) Decreto Municipal n2 57.377/2016, que permitiu a implanta¢do de empreendimentos
de HIS sem nenhum custo para que se atinja o Coeficiente de Aproveitamento maximo
dos terrenos (4,0), o que gera uma concorréncia com empreendimentos passiveis de
adesdo a OUCAB. Essa concorréncia sera tratada em capitulo especifico neste estudo;

3) Lei Municipal n? 16.402/2016, que permitiu, nas Zonas Eixo de Estrutura¢do da
Transformacdo Urbana (ZEU), a implantacdao de empreendimentos com o Coeficiente
de Aproveitamento maximo dos terrenos (4,0) com pagamento de outorga, o que gera
uma concorréncia com empreendimentos no interior da OUCAB. Essa concorréncia
também sera tratada em capitulo especifico neste estudo;

4) Valor do CEPAC aprovado pela Lei Municipal n? 15.893/2013 pouco atrativo para o
mercado imobiliario, inviabilizando o lancamento de novos empreendimentos que
necessitariam de CEPACs para sua implementacao.

Com isso, encontra-se uma média de consumo de terrenos de 5.560,97 m? por ano, conforme
tabela a seguir:

AGUA BRANCA & MERCADO = TOTAL OUC

Consumo Terreno Numero de Namero de AU Langada AU VGV Atualizado Valor Médio (em

- CA Lancada
(em m2) Langamentos [SRIGEGTES (em m2) (em m2) (em R$) R$)

815 3 1 537.582.916,08 659.610,94
790 3 | 422.615.650,96 534.956,52
97 3 57.243.765,17 590.141,91

VU (R$/m2)

298 3 95.275.516,95 319.716,50

Tabela 59: Langamentos Imobilidrios na OUCAB (2015 a 2019).
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2015 a Dezembro/2019.
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Além da premissa de consumo de terreno, serd utilizada para projecdo da demanda um
crescimento de 1,0% ao ano, abaixo da projecdo de crescimento do PIB de longo prazo, de 2,0% ao ano,
de acordo com o Boletim Focus do Banco Central de 24 de fevereiro de 2023°.

4.3.2. Cendrio Realista

Para o Cendrio Pessimista serd utilizado como base (ano zero) a média do mercado imobilidrio
da OUCAB no prazo levantado, ou seja, de 2012 a 2022.

AGUA BRANCA & MERCADO = TOTAL OUC

Consumo Terreno NGmero de Namero de AU Lancada AU VGV Atualizado Valor Médio (em
- CA Langada VU (R$/m2)
(em m2) Langamentos Unidades (em m2) (em R$) R$)
(em m2)

2012 36.601,71 4 936 95.356,79 2,61 101,88 1.585.489.174,29 1.693.898,69 16.626,91
2013 61.954,24 8 2.165 260.117,99 4,20 120,15 4.371.802.964,49 2.019.308,53 16.807,00
2014 43.049,47 7 2.644 137.467,62 3,19 51,99 2.346.781.979,26 887.587,74 17.071,53
2015 13.622,44 4 815 50.573,35 371 62,05 537.582.916,08 659.610,94 10.629,77
2016 10.162,42 3 790 37.659,78 3,71 47,67 422.615.650,96 534.956,52 11.221,94
2017 1.200,00 1 97 3.698,92 3,08 38,13 57.243.765,17 590.141,91 15.475,81

2018 - - - - - - - - -
2019 2.820,00 2 298 11.867,60 4,21 39,82 95.275.516,95 319.716,50 8.028,20
2020 10.694,28 3 1.219 42.598,53 3,98 34,95 296.425.633,42 243.171,15 6.958,59
2021 23.227,78 5 1.308 52.558,89 2,26 40,18 421.927.359,69 322.574,43 8.027,71
2022 21.195,61 3 966 54.763,00 2,58 56,69 685.260.922,51 709.379,84 12.513,21
Realista (2012 - 2022) 20.411,63 3,64 1.021,64 67.878,41 3,33 66,44 983.673.262,07 962.840,89 14.491,70

Tabela 60: Langamentos Imobilidrios na OUCAB (2012 a 2022).
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

O consumo de terreno médio no periodo levantado é de 20.411,63 m? por ano.

Além da premissa de consumo de terreno, serd utilizada para projecdao da demanda um
crescimento de 2,0% ao ano, conforme projecao de crescimento do PIB de longo prazo, de acordo com
o Boletim Focus do Banco Central de 24 de fevereiro de 2023.

4.3.3. Cenario Otimista

Para o Cenario Otimista sera utilizado como base (ano zero) a média dos 4 melhores anos
consecutivos do mercado imobilidrio da OUCAB, ou seja, de 2012 a 2014.

Nesse periodo ocorreram os seguintes fatos que impactaram positivamente a demanda da
OUCAB:

1) Crescimento econémico pds crise 2007/2008;

2) Boom do mercado imobilidrio em todo o pais (principalmente entre 2012 e 2013);

6 Fonte: https://www.bcb.gov.br/controleinflacao/relatoriofocus (extraido no dia 28/02/2023).
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3) Expectativas positivas motivadas pela realizacdo da Copa 2014.

Com isso, encontra-se uma média de consumo de terrenos de 61.654,32 m? por ano, conforme
tabela a seguir:

AGUA BRANCA & MERCADO = TOTAL OUC
AU Média
Lancada

(em m2)
95.356,79 5 101,88
260.117,99 \ 120,15
137.467,62 3 51,99

VGV Atualizado Valor Médio (em
(em R$) R$)

1.693.898,69
2.019.308,53
887.587,74

NlGmero de
Unidades

Namero de
Lancamentos

AU Lancada
(em m2)

Consumo Terreno

et VU (R$/m2)

1.585.489.174,29
4.371.802.964,49
2.346.781.979,26

16.626,91
16.807,00
17.071,53

36.601,71 4 936
61.954,24 8 2.165
43.049,47 7 2.644

Tabela 61: Langamentos Imobilidrios na OUCAB (2012 a 2014).
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2014.

Além da premissa de consumo de terreno, serd utilizada para projecao da demanda um
crescimento de 3,0% ao ano, acima da projec¢do de crescimento do PIB de longo prazo, de 2,0% ao ano,
de acordo com o Boletim Focus do Banco Central de 24 de fevereiro de 2023.

4.3.4. Divisdo de Cendrios por Setor

Quando analisado por setor, ha grandes variacbes ano a ano, devido a dinamica do mercado
imobilidrio.

Inicialmente, por conta destas peculiaridades de cada setor, foi analisada a distribuicao do
consumo de terrenos e participacdo de cada setor no historico acumulado entre 2012 e 2022, obtendo-
se, assim, a seguinte distribuicao:

Consumo de Consumo de Consumo de
Setores Terrenos Resid.em | Terrenos N. Resid. Terrenos em m2 Participacéo
m2 (2012-2022) em m2 (2012-2022) (2012-2022)
A 17.628,22 - 17.628,22 7,85%
B 71.042,50 12.000,56 83.043,06 36,99%
C - - - 0,00%
D - - - 0,00%
E 16.583,27 8.169,00 24.752,27 11,02%
F 9.149,00 10.946,00 20.095,00 8,95%
G 20.684,09 28.441,02 49.125,11 21,88%
H 19.095,79 - 19.095,79 8,50%
| 6.446,97 4.341,53 10.788,50 4,80%
TOTAL 160.629,84 63.898,11 224.527,95 100,00%

Tabela 62: Participagdo por Setor no Consumo de Terrenos.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Porém, percebe-se que tais divisdes por setores ndo levariam em consideracdo um cenario no

qual haveria leildes de CEPACs a precos vidveis para sua utilizagdo em todos os setores da OUCAB. Por

isso, optou-se por dividir igualmente entre os setores o consumo de terreno, uma vez que os signatarios
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deste Laudo acreditam que o mercado imobilidrio se rearranjara completamente apds os proximos
leildes de CEPACs com valores tais que viabilizem os empreendimentos em toda a OUCAB’.

Com isso, serd utilizado a seguinte distribuicdo:

Setores Participacédo

12,50%
12,50%
12,50%
0,00%
12,50%
12,50%
12,50%
12,50%
12,50%
TOTAL 100,00%

Tabela 63: Participagdo por Setor no Consumo de Terrenos a Ser Considerado.
Fonte: Elaboragdo Propria da Amaral d’Avila.

— IOTMMOO >

Deve-se ressaltar que, para o consumo de terrenos dentro de um Setor com outros subsetores,
serd considerado que, caso o estoque de um subsetor acabe, mas o outro subsetor ainda possua
estoque, a demanda sera transferida para o subsetor com estoque, concentrando-se, assim, nele. Por
isso, o setor sera analisado como um todo.

Também visando a normalizagdo da projecdo, foi analisada a participac¢ado histdrica (2012 a 2022)
de casa uso (residencial e ndo residencial):

Setor Consumo de Terrenos 2012-2022 (m?) Consumo de Terrenos 2012-2022 (%)
Residencial Nao Residencial Residencial Nao Residencial

A 17.628,22 - 100,00% 0,00%

B 71.042,50 12.000,56 85,55% 14,45%

C - - - -

D - - - -

E 16.583,27 8.169,00 67,00% 33,00%

F 9.149,00 10.946,00 45,53% 54,47%

G 20.684,09 28.441,02 42,10% 57,90%

H 19.095,79 - 100,00% 0,00%

| 6.446,97 4.341,53 59,76% 40,24%
Total 160.629,84 63.898,11 71,54% 28,46%

Tabela 64: Participagdo por Uso por Setor no Consumo de Terrenos.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

7 Obviamente, serdo divididos somente entre aqueles setores que haja estoque inicial. Por isso, o Setor D ndo serd considerado.
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Porém, percebe-se que tais divisdes por setores ndo levariam em consideracdo um cenario no
qgual haveria leilées de CEPACs a precos vidveis para sua utilizacdo em todos os setores da OUCAB. Por
isso, optou-se por dividir igualmente entre os setores o consumo de terreno, uma vez que os signatarios
deste Laudo acreditam que o mercado imobilidrio se rearranjara completamente apds os proximos
leildes de CEPACs com valores tais que viabilizem os empreendimentos em toda a OUCABS.

Com isso, sera utilizado a seguinte distribuicdo:

Consumo de Terrenos - ajustado (%)
Setor
Residencial N&o Residencial
A 71,54% 28,46%
B 71,54% 28,46%
C 100,00% 0,00%
D - -
E 71,54% 28,46%
F 71,54% 28,46%
G 71,54% 28,46%
H 71,54% 28,46%
| 100,00% 0,00%

Tabela 65: Participagdo por Uso por Setor no Consumo de Terrenos a Ser Considerado.
Fonte: Elaboragdio Prépria da Amaral d’Avila.

Com essas consideracdes, chega-se aos seguintes cenarios de absorgao de terrenos por setor,
para o ano base (ano zero):

Setor CENARIO - CONSUMO DE TERRENOS "ANO 0" (m?2 por ano)
Pessimista Realista Otimista
A 695,12 2.551,45 5.900,23
B 695,12 2.551,45 5.900,23
Cc 695,12 2.551,45 5.900,23
D - -
E 695,12 2.551,45 5.900,23
F 695,12 2.551,45 5.900,23
G 695,12 2.551,45 5.900,23
H 695,12 2.551,45 5.900,23
| 695,12 2.551,45 5.900,23
Total OUCAE 5.560,97 20.411,63 47.201,81

Tabela 66: Projecdo de Demanda por Terrenos por Setor (Ano Zero).
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

8 Para os Setores C e |, que ndo possuem estoque de ACA para uso N3o Residencial, considerou-se que 100% seriam consumidos
para uso residencial.
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4.4, PROJECAO DE DEMANDA/CONSUMO EM 20 ANOS POR CENARIO

Na projecdo de demanda/consumo, serdo analisados, primeiramente, cendrios sem restricio nenhuma
de consumo de terrenos, ACA ou CEPAC.

No item 5 do presente estudo, a demanda encontrada sera confrontada com (i) o estoque de ACA legal,
e (ii) o Estoque Total de Terrenos.




4.4.1. Consumo de Terrenos
4.4.1.1. Cendrio Pessimista - Terrenos
Considerando as premissas definidas, temos, para a projecao do Cendrio Pessimista, sem
considerar nenhuma restrigao:
Cenario Pessimista
Consumo de Terrenos (m?)
Ano Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor |
esid. N3o Res. Resid. N3o Res. Resid. N3o Res. Resid. N3o Res. Resid. N3o Res. Resid. N3o Res. Resid. N3o Res. Resid. N3o Res. Resid. N3o Res.
1 502,27 199,80 502,27 199,80 702,07 - - - 502,27 199,80 502,27 199,80 502,27 199,80 502,27 199,80 702,07 -
2 507,29 201,80 507,29 201,80 709,09 - - - 507,29 201,80 507,29 201,80 507,29 201,80 507,29 201,80 709,09 -
3 512,37 203,82 512,37 203,82 716,18 - - - 512,37 203,82 512,37 203,82 512,37 203,82 512,37 203,82 716,18 -
4 517,49 205,86 517,49 205,86 723,35 - - - 517,49 205,86 517,49 205,86 517,49 205,86 517,49 205,86 723,35 -
5 522,66 207,91 522,66 207,91 730,58 - - - 522,66 207,91 522,66 207,91 522,66 207,91 522,66 207,91 730,58 -
6 527,89 209,99 527,89 209,99 737,89 - - - 527,89 209,99 527,89 209,99 527,89 209,99 527,89 209,99 737,89 -
7 533,17 212,09 533,17 212,09 745,26 - - - 533,17 212,09 533,17 212,09 533,17 212,09 533,17 212,09 745,26 -
8 538,50 214,21 538,50 214,21 752,72 - - - 538,50 214,21 538,50 214,21 538,50 214,21 538,50 214,21 752,72 -
9 543,89 216,36 543,89 216,36 760,24 - - - 543,89 216,36 543,89 216,36 543,89 216,36 543,89 216,36 760,24 -
10 549,33 218,52 549,33 218,52 767,85 - - - 549,33 218,52 549,33 218,52 549,33 218,52 549,33 218,52 767,85 -
11 554,82 220,71 554,82 220,71 775,53 - - - 554,82 220,71 554,82 220,71 554,82 220,71 554,82 220,71 775,53 -
12 560,37 222,91 560,37 222,91 783,28 - - - 560,37 222,91 560,37 222,91 560,37 222,91 560,37 222,91 783,28 -
13 565,97 225,14 565,97 225,14 791,11 - - - 565,97 225,14 565,97 225,14 565,97 225,14 565,97 225,14 791,11 -
14 571,63 227,39 571,63 227,39 799,02 - - - 571,63 227,39 571,63 227,39 571,63 227,39 571,63 227,39 799,02 -
15 577,35 229,67 577,35 229,67 807,01 - - - 577,35 229,67 577,35 229,67 577,35 229,67 577,35 229,67 807,01 -
16 583,12 231,96 583,12 231,96 815,08 - - - 583,12 231,96 583,12 231,96 583,12 231,96 583,12 231,96 815,08 -
17 588,95 234,28 588,95 234,28 823,24 - - - 588,95 234,28 588,95 234,28 588,95 234,28 588,95 234,28 823,24 -
18 594,84 236,63 594,84 236,63 831,47 - - - 594,84 236,63 594,84 236,63 594,84 236,63 594,84 236,63 831,47 -
19 600,79 238,99 600,79 238,99 839,78 - - - 600,79 238,99 600,79 238,99 600,79 238,99 600,79 238,99 839,78 -
20 606,80 241,38 606,80 241,38 848,18 - - - 606,80 241,38 606,80 241,38 606,80 241,38 606,80 241,38 848,18 -
SOMA| 15.458,94 15.458,94 15.458,94 0,00 15.458,94 15.458,94 15.458,94 15.458,94 15.458,94

Tabela 67: Projecdo de Consumo de Terrenos por Setor por Uso sem Restricbes — Cendrio Pessimista.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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Agregando as projec¢des por setor e totalizando para toda a OUCAB, temos, para o Cenario

Pessimista:
Cenario Pessimista
Ano Consumo de Terrenos (m?)
Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor| Total OUC
1 702,07 702,07 702,07 - 702,07 702,07 702,07 702,07 702,07 5.616,58
2 709,09 709,09 709,09 - 709,09 709,09 709,09 709,09 709,09 5.672,75
3 716,18 716,18 716,18 - 716,18 716,18 716,18 716,18 716,18 5.729,48
4 723,35 723,35 723,35 - 723,35 723,35 723,35 723,35 723,35 5.786,77
5 730,58 730,58 730,58 - 730,58 730,58 730,58 730,58 730,58 5.844,64
6 737,89 737,89 737,89 - 737,89 737,89 737,89 737,89 737,89 5.903,08
7 745,26 745,26 745,26 - 745,26 745,26 745,26 745,26 745,26 5.962,11
8 752,72 752,72 752,72 - 752,72 752,72 752,72 752,72 752,72 6.021,74
9 760,24 760,24 760,24 - 760,24 760,24 760,24 760,24 760,24 6.081,95
10 767,85 767,85 767,85 - 767,85 767,85 767,85 767,85 767,85 6.142,77
11 775,53 775,53 775,53 - 775,53 775,53 775,53 775,53 775,53 6.204,20
12 783,28 783,28 783,28 - 783,28 783,28 783,28 783,28 783,28 6.266,24
13 791,11 791,11 791,11 - 791,11 791,11 791,11 791,11 791,11 6.328,90
14 799,02 799,02 799,02 - 799,02 799,02 799,02 799,02 799,02 6.392,19
15 807,01 807,01 807,01 - 807,01 807,01 807,01 807,01 807,01 6.456,12
16 815,08 815,08 815,08 - 815,08 815,08 815,08 815,08 815,08 6.520,68
17 823,24 823,24 823,24 - 823,24 823,24 823,24 823,24 823,24 6.585,88
18 831,47 831,47 831,47 - 831,47 831,47 831,47 831,47 831,47 6.651,74
19 839,78 839,78 839,78 - 839,78 839,78 839,78 839,78 839,78 6.718,26
20 848,18 848,18 848,18 - 848,18 848,18 848,18 848,18 848,18 6.785,44
SOMA | 15.458,94 | 15.458,94 | 15.458,94 - 15.458,94 | 15.458,94| 15.458,94| 15.458,94| 15.458,94 123.671,54

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Tabela 68: Projecdo de Consumo de Terrenos por Setor sem Restri¢cbes — Cendrio Pessimista.
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4.4.1.2. Cenario Realista - Terrenos

| d'avila

Considerando as premissas definidas, temos, para a projecdao do Cenario Realista, sem

considerar nenhuma restrigao:

Cendrio Realista

C de Terrenos (m?)
Ano Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor |
Resid. N&o Res. Resid. Né&o Res. Resid. Né&o Res. Resid. Né&o Res. Resid. Né&o Res. Resid. Né&o Res. Resid. Né&o Res. Resid. Né&o Res. Resid. Né&o Res.
1 1.861,85 740,64 | 1.861,85 740,64 | 2.602,48 - - - 1.861,85 740,64 | 1.861,85 740,64 | 1.861,85 740,64 | 1.861,85 740,64 | 2.602,48 -
2 1.899,08 755,45 | 1.899,08 755,45 | 2.654,53 - - - 1.899,08 755,45 | 1.899,08 755,45 | 1.899,08 755,45 | 1.899,08 755,45 | 2.654,53 -
3 1.937,06 770,56 | 1.937,06 770,56 | 2.707,62 - - - 1.937,06 770,56 | 1.937,06 770,56 | 1.937,06 770,56 | 1.937,06 770,56 | 2.707,62 -
4 1.975,81 785,97 | 1.975,81 785,97 | 2.761,78 - - - 1.975,81 785,97 | 1.975,81 785,97 | 1.975,81 785,97 | 1.975,81 785,97 | 2.761,78 -
5 2.015,32 801,69 | 2.015,32 801,69 | 2.817,01 - - - 2.015,32 801,69 | 2.015,32 801,69 | 2.015,32 801,69 | 2.015,32 801,69 | 2.817,01 -
6 2.055,63 817,72 | 2.055,63 817,72 | 2.873,35 - - - 2.055,63 817,72 | 2.055,63 817,72 | 2.055,63 817,72 | 2.055,63 817,72 | 2.873,35 -
7 2.096,74 834,08 | 2.096,74 834,08 | 2.930,82 - - - 2.096,74 834,08 | 2.096,74 834,08 | 2.096,74 834,08 | 2.096,74 834,08 | 2.930,82 -
8 2.138,68 850,76 | 2.138,68 850,76 | 2.989,43 - - - 2.138,68 850,76 | 2.138,68 850,76 | 2.138,68 850,76 | 2.138,68 850,76 | 2.989,43 g
9 2.181,45 867,77 | 2.181,45 867,77 | 3.049,22 - - - 2.181,45 867,77 | 2.181,45 867,77 | 2.181,45 867,77 | 2.181,45 867,77 | 3.049,22 -
10 2.225,08 885,13 | 2.225,08 885,13 | 3.110,21 - - - 2.225,08 885,13 | 2.225,08 885,13 | 2.225,08 885,13 | 2.225,08 885,13 | 3.110,21 -
11 2.269,58 902,83 | 2.269,58 902,83 | 3.172,41 - - - 2.269,58 902,83 | 2.269,58 902,83 | 2.269,58 902,83 | 2.269,58 902,83 | 3.172,41 -
12 2.314,97 920,89 | 2.314,97 920,89 | 3.235,86 - - - 2.314,97 920,89 | 2.314,97 920,89 | 2.314,97 920,89 | 2.314,97 920,89 | 3.235,86 -
13 2.361,27 939,31 | 2.361,27 939,31 | 3.300,58 - - - 2.361,27 939,31 | 2.361,27 939,31 | 2.361,27 939,31 | 2.361,27 939,31 | 3.300,58 -
14 2.408,50 958,09 | 2.408,50 958,09 | 3.366,59 - - - 2.408,50 958,09 | 2.408,50 958,09 | 2.408,50 958,09 | 2.408,50 958,09 | 3.366,59 -
15 2.456,67 977,26 | 2.456,67 977,26 | 3.433,92 - - - 2.456,67 977,26 | 2.456,67 977,26 | 2.456,67 977,26 | 2.456,67 977,26 | 3.433,92 -
16 2.505,80 996,80 | 2.505,80 996,80 | 3.502,60 - - - 2.505,80 996,80 | 2.505,80 996,80 | 2.505,80 996,80 | 2.505,80 996,80 | 3.502,60 -
17 2.555,92 | 1.016,74| 2.555,92 | 1.016,74| 3.572,65 - - - 2.555,92 | 1.016,74| 2.555,92 | 1.016,74| 2.555,92 | 1.016,74| 2.555,92 | 1.016,74| 3.572,65 -
18 2.607,03 | 1.037,07| 2.607,03 | 1.037,07| 3.644,10 - - - 2.607,03 | 1.037,07| 2.607,03 | 1.037,07| 2.607,03| 1.037,07| 2607,03 | 1.037,07| 3.644,10 -
19 2.659,17 | 1.057,81| 2.659,17 | 1.057,81| 3.716,99 - - - 2.659,17 | 1.057,81| 2.659,17 | 1.057,81| 2.659,17 | 1.057,81| 2.659,17 | 1.057,81| 3.716,99 -
20 | 2.712,36 | 1.078,97| 2.712,36 | 1.078,97| 3.791,33 o o o 2.712,36 | 1.078,97 | 2.712,36 | 1.078,97| 2.712,36 | 1.078,97 | 2.712,36 | 1.078,97| 3.791,33 o
SOMA 63.233,49 63.233,49 63.233,49 0,00 63.233,49 63.233,49 63.233,49 63.233,49 63.233,49

Tabela 69: Projecdo de Consumo de Terrenos por Setor por Uso sem Restrigdes — Cendrio Realista.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.




d'avila

Agregando as projec¢des por setor e totalizando para toda a OUCAB, temos, para o Cenario

Realista:
Cenario Realista
Ano Consumo de Terrenos (m?)
Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor | Total OUC
1 2.602,48 2.602,48 2.602,48 - 2.602,48 2.602,48 2.602,48 2.602,48 2.602,48 20.819,86
2 2.654,53 2.654,53 2.654,53 - 2.654,53 2.654,53 2.654,53 2.654,53 2.654,53 21.236,26
3 2.707,62 2.707,62 2.707,62 - 2.707,62 2.707,62 2.707,62 2.707,62 2.707,62 21.660,99
4 2.761,78 2.761,78 2.761,78 - 2.761,78 2.761,78 2.761,78 2.761,78 2.761,78 22.094,21
5 2.817,01 2.817,01 2.817,01 - 2.817,01 2.817,01 2.817,01 2.817,01 2.817,01 22.536,09
6 2.873,35 2.873,35 2.873,35 - 2.873,35 2.873,35 2.873,35 2.873,35 2.873,35 22.986,81
7 2.930,82 2.930,82 2.930,82 - 2.930,82 2.930,82 2.930,82 2.930,82 2.930,82 23.446,55
8 2.989,43 2.989,43 2.989,43 - 2.989,43 2.989,43 2.989,43 2.989,43 2.989,43 23.915,48
9 3.049,22 3.049,22 3.049,22 - 3.049,22 3.049,22 3.049,22 3.049,22 3.049,22 24.393,79
10 3.110,21 3.110,21 3.110,21 - 3.110,21 3.110,21 3.110,21 3.110,21 3.110,21 24.881,67
11 3.172,41 3.172,41 3.172,41 - 3.172,41 3.172,41 3.172,41 3.172,41 3.172,41 25.379,30
12 3.235,86 3.235,86 3.235,86 - 3.235,86 3.235,86 3.235,86 3.235,86 3.235,86 25.886,88
13 3.300,58 3.300,58 3.300,58 - 3.300,58 3.300,58 3.300,58 3.300,58 3.300,58 26.404,62
14 3.366,59 3.366,59 3.366,59 - 3.366,59 3.366,59 3.366,59 3.366,59 3.366,59 26.932,71
15 3.433,92 3.433,92 3.433,92 - 3.433,92 3.433,92 3.433,92 3.433,92 3.433,92 27.471,37
16 3.502,60 3.502,60 3.502,60 - 3.502,60 3.502,60 3.502,60 3.502,60 3.502,60 28.020,80
17 3.572,65 3.572,65 3.572,65 - 3.572,65 3.572,65 3.572,65 3.572,65 3.572,65 28.581,21
18 3.644,10 3.644,10 3.644,10 - 3.644,10 3.644,10 3.644,10 3.644,10 3.644,10 29.152,84
19 3.716,99 3.716,99 3.716,99 - 3.716,99 3.716,99 3.716,99 3.716,99 3.716,99 29.735,89
20 3.791,33 3.791,33 3.791,33 - 3.791,33 3.791,33 3.791,33 3.791,33 3.791,33 30.330,61
SOMA | 63.233,49| 63.233,49 | 63.233,49 - 63.233,49| 63.233,49| 63.233,49| 63.233,49| 63.233,49 505.867,95

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Tabela 70: Projecéo de Consumo de Terrenos por Setor sem Restricbes — Cendrio Realista.
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4.4.1.3. Cenario Otimista - Terrenos

maral d'avila

Considerando as premissas definidas, temos, para a projecdao do Cenario Otimista, sem

considerar nenhuma restrigao:

Cendrio Otimista

de Terrenos (m?)

Ano Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor |
Resid. Né&o Res. Resid. Né&o Res. Resid. N&o Res. Resid. Né&o Res. Resid. Né&o Res. Resid. Né&o Res. Resid. Né&o Res. Resid. Né&o Res. Resid. Né&o Res.
1 4.347,72 | 1.729,51| 4.347,72 | 1.729,51| 6.077,23 - - - 4.347,72 | 1.729,51| 4.347,72 | 1.729,51| 4.347,72 | 1.729,51| 4.347,72 | 1.729,51| 6.077,23 -
2 4.478,15 ( 1.781,40| 4.478,15| 1.781,40| 6.259,55 - - - 4.478,15 | 1.781,40| 4.478,15| 1.781,40| 4.478,15| 1.781,40| 4.478,15| 1.781,40| 6.259,55 -
3 4.612,50 | 1.834,84 | 4.612,50 | 1.834,84| 6.447,34 - - - 4.612,50 | 1.834,84| 4.612,50 | 1.834,84| 4.612,50 | 1.834,84| 4.612,50 | 1.834,84 | 6.447,34 -
4 4.750,87 | 1.889,88 | 4.750,87 | 1.889,83| 6.640,76 - - - 4.750,87 | 1.889,88 | 4.750,87 | 1.889,88| 4.750,87 | 1.889,88| 4.750,87 | 1.889,88 | 6.640,76 -
5 4.893,40 | 1.946,58 | 4.893,40 | 1.946,58 | 6.839,98 - - - 4.893,40 | 1.946,58 | 4.893,40 | 1.946,58 | 4.893,40 | 1.946,58 | 4.893,40 | 1.946,58 | 6.839,98 -
6 5.040,20 | 2.004,98 | 5.040,20 | 2.004,98 | 7.045,18 - - - 5.040,20 | 2.004,98 | 5.040,20 [ 2.004,98 | 5.040,20 | 2.004,98 | 5.040,20 [ 2.004,98 | 7.045,18 -
7 5.191,41| 2.06513| 5.191,41 | 2.06513| 7.256,53 - - - 5.191,41| 206513| 519141 206513 | 5.191,41| 206513| 5.191,41 | 206513 | 7.256,53 -
8 5.347,15| 2.127,08| 5.347,15| 2.127,08| 7.474,23 - - - 5.347,15| 2.127,08| 5.347,15| 2.127,08| 5.347,15| 2.127,08| 5.347,15| 2.127,08| 7.474,23 -
9 5.507,56 | 2.190,89 | 5.507,56 | 2.190,89 | 7.698,46 - - - 5.507,56 | 2.190,89 | 5.507,56 | 2.190,89| 5.507,56 | 2.190,89 | 5.507,56 | 2.190,89 | 7.698,46 -
10 5.672,79 | 2.256,62 | 5.672,79 | 2.256,62 | 7.929,41 - - - 5.672,79 | 2.256,62 | 5.672,79 [ 2.256,62 | 5.672,79 | 2.256,62 | 5.672,79 | 2.256,62 | 7.929,41 -
11 5.842,97 | 2.324,32| 5.842,97 | 2.324,32| 8.167,29 - - - 5.842,97 | 2.324,32| 5.842,97 | 2.324,32| 5.842,97 | 2.324,32| 5.842,97 | 2.324,32| 8.167,29 -
12 6.018,26 | 2.394,05| 6.018,26 | 2.394,05| 8.412,31 - - - 6.018,26 | 2.394,05| 6.018,26 | 2.394,05| 6.018,26 | 2.394,05| 6.018,26 | 2.394,05| 8.412,31 -
13 6.198,81 | 2.465,87 | 6.198,81 | 2.465,87 | 8.664,68 - - - 6.198,81 | 2.465,87 | 6.198,81 | 2.465,87| 6.198,81 | 2.46587| 6.198,81 | 2.46587| 8.664,68 -
14 6.384,77 | 2.539,85| 6.384,77 | 2.539,85| 8.924,62 - - - 6.384,77 | 2.539,85| 6.384,77 | 2.539,85| 6.384,77 | 2.539,85| 6.384,77 | 2.539,85| 8.924,62 -
15 6.576,32 | 2.616,04 | 6.576,32 | 2.616,04 | 9.192,36 - - - 6.576,32 | 2.616,04 | 6.576,32  2.616,04 | 6.576,32 | 2.616,04 | 6.576,32 | 2.616,04 | 9.192,36 -
16 6.773,61 | 2.694,52| 6.773,61 | 2.694,52| 9.468,13 - - - 6.773,61 | 2.694,52| 6.773,61 | 2.694,52| 6.773,61 | 2.694,52| 6.773,61 | 2.694,52| 9.468,13 -
17 6.976,82 | 277536 | 6.976,82 | 2.77536| 9.752,17 - - - 6.976,82 | 277536 | 6.976,82 | 2.77536| 6.976,82 | 277536| 6.976,82 | 2.77536| 9.752,17 -
18 7.186,12 | 2.858,62 | 7.186,12 | 2.858,62 | 10.044,74 - - - 7.186,12 | 2.858,62 | 7.186,12 | 2.858,62| 7.186,12 | 2.858,62| 7.186,12 | 2.858,62 | 10.044,74 -
19 7.401,70 | 2.944,38 | 7.401,70 | 2.944,38 | 10.346,08 - - - 7.401,70 | 2.944,38 | 7.401,70 | 2.944,38 | 7.401,70 | 2.944,38| 7.401,70 | 2.944,38 | 10.346,08 -
20 7.623,76 | 3.032,71| 7.623,76 | 3.032,71 | 10.656,46 - - - 7.623,76 | 3.032,71| 7.623,76 | 3.032,71| 7.623,76 | 3.032,71| 7.623,76 | 3.032,71 | 10.656,46 -
SOMA| 163.297,52 163.297,52 163.297,52 0,00 163.297,52 163.297,52 163.297,52 163.297,52 163.297,52

Tabela 71: Projegdo de Consumo de Terrenos por Setor por Uso sem Restricbes — Cendrio Otimista.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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Agregando as projec¢des por setor e totalizando para toda a OUCAB, temos, para o Cenario

Otimista:
Cenario Otimista
Ano Consumo de Terrenos (m?)
Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor| Total OUC
1 6.077,23 6.077,23 6.077,23 - 6.077,23 6.077,23 6.077,23 6.077,23 6.077,23 48.617,86
2 6.259,55 6.259,55 6.259,55 - 6.259,55 6.259,55 6.259,55 6.259,55 6.259,55 50.076,40
3 6.447,34 6.447,34 6.447,34 - 6.447,34 6.447,34 6.447,34 6.447,34 6.447,34 51.578,69
4 6.640,76 6.640,76 6.640,76 - 6.640,76 6.640,76 6.640,76 6.640,76 6.640,76 53.126,05
5 6.839,98 6.839,98 6.839,98 - 6.839,98 6.839,98 6.839,98 6.839,98 6.839,98 54.719,83
6 7.045,18 7.045,18 7.045,18 - 7.045,18 7.045,18 7.045,18 7.045,18 7.045,18 56.361,43
7 7.256,53 7.256,53 7.256,53 - 7.256,53 7.256,53 7.256,53 7.256,53 7.256,53 58.052,27
8 7.474,23 7.474,23 7.474,23 - 7.474,23 7.474,23 7.474,23 7.474,23 7.474,23 59.793,84
9 7.698,46 7.698,46 7.698,46 - 7.698,46 7.698,46 7.698,46 7.698,46 7.698,46 61.587,65
10 7.929,41 7.929,41 7.929,41 - 7.929,41 7.929,41 7.929,41 7.929,41 7.929,41 63.435,28
11 8.167,29 8.167,29 8.167,29 - 8.167,29 8.167,29 8.167,29 8.167,29 8.167,29 65.338,34
12 8.412,31 8.412,31 8.412,31 - 8.412,31 8.412,31 8.412,31 8.412,31 8.412,31 67.298,49
13 8.664,68 8.664,68 8.664,68 - 8.664,68 8.664,68 8.664,68 8.664,68 8.664,68 69.317,44
14 8.924,62 8.924,62 8.924,62 - 8.924,62 8.924,62 8.924,62 8.924,62 8.924,62 71.396,97
15 9.192,36 | 9.192,36| 9.192,36 . 9.192,36| 9.192,36| 9.192,36| 9.192,36| 9.192,36 73.538,88
16 9.468,13 9.468,13 9.468,13 - 9.468,13 9.468,13 9.468,13 9.468,13 9.468,13 75.745,04
17 9.752,17 9.752,17 9.752,17 - 9.752,17 9.752,17 9.752,17 9.752,17 9.752,17 78.017,39
18 10.044,74 | 10.044,74 | 10.044,74 - 10.044,74 10.044,74 10.044,74 10.044,74 10.044,74 80.357,92
19 10.346,08 | 10.346,08 | 10.346,08 - 10.346,08 10.346,08 10.346,08 10.346,08 10.346,08 82.768,65
20 10.656,46 | 10.656,46 | 10.656,46 - 10.656,46 10.656,46 10.656,46 10.656,46 10.656,46 85.251,71
SOMA | 163.297,52 | 163.297,52 | 163.297,52 - 163.297,52 | 163.297,52 | 163.297,52 | 163.297,52 | 163.297,52 | 1.306.380,13
Tabela 72: Projecdo de Consumo de Terrenos por Setor sem Restrigbes — Cendrio Otimista.
Fonte: Elaboragdo Prdpria da Amaral d’Avila.
4.4.2. Consumo de Area Construida Adicional - ACA

Para o calculo da Area Construida Adicional (ACA), ndo serd utilizada a média do Coeficiente de

Aproveitamento do terreno (CA) de toda a série histdrica levantada (2012 a 2022), ou seja, 3,33, uma

vez que os dados histéricos ndo compreendem empreendimentos que consumiram CEPACs, ou seja,

aqueles que utilizaram todo o potencial permitido por sua lei. Por isso, serda utilizado o Coeficiente de

Aproveitamento maximo dos terrenos da regido, ou seja, de 4,0, imaginando-se que a grande maioria

do empreendedores, visando maximo lucro, lancardo o maximo de Area Util / Privativa por Area de

Terreno.
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A ACA pode ser calculada da seguinte maneira:

ACA = (CA-CB) x At
Onde:

ACA: Area Construida Adicional

CA: Coeficiente de Aproveitamento do terreno

CB: Coeficiente de Aproveitamento Basico do terreno (= 1,0 em toda a OUC)
At: Area de terrenos

Ou seja:
ACA = (4,00-1,0) x At = 3,00 x At

Para encontrar a projecdo de demanda por ACA, multiplicar-se-4 o valor projetado da

demanda/consumo de terrenos por 3,00 (trés).

4.4.2.1. Cenario Pessimista - ACA

Considerando as premissas definidas, temos, para a proje¢cdao do Cenario Pessimista, sem

considerar nenhuma restrigao:

Cendrio Pessimista
Consumo de ACA (m?)
Ano Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor |
Resid. Nao Res. Resid. N3Zo Res. Resid. NZo Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nao Res. Resid. N3Zo Res. Resid. NZo Res.
1 1.506,81 599,41 1.506,81 599,41 2.106,22 - - - 1.506,81 599,41 | 1.506,81 599,41 | 1.506,81 599,41 1.506,81 599,41 | 2.106,22 -
2 1.521,88 605,40 1.521,88 605,40 2.127,28 - - - 1.521,88 605,40 1.521,88 605,40 1.521,88 605,40 1.521,88 605,40 2.127,28 -
3 1.537,10 611,45 1.537,10 611,45 2.148,55 - - - 1.537,10 611,45 1.537,10 611,45 1.537,10 611,45 1.537,10 611,45 2.148,55 -
4 1.552,47 617,57 1.552,47 617,57 2.170,04 - - - 1.552,47 617,57 1.552,47 617,57 1.552,47 617,57 1.552,47 617,57 2.170,04 -
5 1.567,99 623,74 | 1.567,99 623,74 | 2.191,74 - - - 1.567,99 623,74 1.567,99 623,74 | 1.567,99 623,74 | 1.567,99 623,74 2.191,74 -
6 1.583,67 629,98 1.583,67 629,98 2.213,66 - - - 1.583,67 629,98 1.583,67 629,98 1.583,67 629,98 1.583,67 629,98 2.213,66 -
7 1.599,51 636,28 1.599,51 636,28 2.235,79 - - - 1.599,51 636,28 1.599,51 636,28 1.599,51 636,28 1.599,51 636,28 2.235,79 -
8 1.615,51 642,64  1.615,51 642,64 | 2.258,15 - - - 1.615,51 642,64 | 1.615,51 642,64 | 1.615,51 642,64 | 1.615,51 642,64 | 2.258,15 -
9 1.631,66 649,07 | 1.631,66 649,07 | 2.280,73 - - - 1.631,66 649,07 | 1.631,66 649,07 | 1.631,66 649,07 | 1.631,66 649,07 | 2.280,73 -
10 1.647,98 655,56 | 1.647,98 655,56 | 2.303,54 - - - 1.647,98 655,56 | 1.647,98 655,56 | 1.647,98 655,56 | 1.647,98 655,56 | 2.303,54 -
11 1.664,46 662,12 1.664,46 662,12 2.326,58 - - - 1.664,46 662,12 1.664,46 662,12 1.664,46 662,12 1.664,46 662,12 2.326,58 -
12 1.681,10 668,74 | 1.681,10 668,74 | 2.349,84 - - - 1.681,10 668,74 | 1.681,10 668,74 | 1.681,10 668,74 | 1.681,10 668,74 | 2.349,84 -
13 1.697,91 675,43 | 1.697,91 675,43 | 2.373,34 - - - 1.697,91 675,43 | 1.697,91 675,43 | 1.697,91 675,43 | 1.697,91 675,43 2.373,34 -
14 1.714,89 682,18 1.714,89 682,18 2.397,07 - - - 1.714,89 682,18 1.714,89 682,18 1.714,89 682,18 1.714,89 682,18 2.397,07 -
15 1.732,04 689,00 [ 1.732,04 689,00 | 2.421,04 - - - 1.732,04 689,00 | 1.732,04 689,00 | 1.732,04 689,00 [ 1.732,04 689,00 | 2.421,04 -
16 1.749,36 695,89 | 1.749,36 695,89 | 2.445,25 - - - 1.749,36 695,89 | 1.749,36 695,89 | 1.749,36 695,89 | 1.749,36 695,89 | 2.445,25 -
17 1.766,86 702,85 | 1.766,86 702,85 | 2.469,71 - - - 1.766,86 702,85 | 1.766,86 702,85 | 1.766,86 702,85 | 1.766,86 702,85 | 2.469,71 -
18 1.784,52 709,88 1.784,52 709,88 2.494,40 - - - 1.784,52 709,88 1.784,52 709,88 1.784,52 709,88 1.784,52 709,88 2.494,40 -
19 1.802,37 716,98 1.802,37 716,98 2.519,35 - - - 1.802,37 716,98 1.802,37 716,98 1.802,37 716,98 1.802,37 716,98 2.519,35 -
20 1.820,39 724,15 | 1.820,39 724,15 | 2.544,54 - - 1.820,39 724,15| 1.820,39 724,15 | 1.820,39 724,15 | 1.820,39 724,15 | 2.544,54 -

Tabela 73: Projegdo de Consumo de ACA por Setor por Uso sem Restri¢cbes — Cendrio Pessimista.

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Agregando as projecoes por setor e totalizando para toda a OUCAB, temos, para o Cenario

Pessimista:
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Cenario Pessimista

Consumo de ACA (m?)

Ano Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor| Total OUC
1 2.106,22 2.106,22 2.106,22 - 2.106,22 2.106,22 2.106,22 2.106,22 2.106,22 16.849,75
2 2.127,28 2.127,28 2.127,28 - 2.127,28 2.127,28 2.127,28 2.127,28 2.127,28 17.018,24
3 2.148,55 2.148,55 2.148,55 - 2.148,55 2.148,55 2.148,55 2.148,55 2.148,55 17.188,43
4 2.170,04 2.170,04 2.170,04 - 2.170,04 2.170,04 2.170,04 2.170,04 2.170,04 17.360,31
5 2.191,74 2.191,74 2.191,74 - 2.191,74 2.191,74 2.191,74 2.191,74 2.191,74 17.533,91
6 2.213,66 2.213,66 2.213,66 - 2.213,66 2.213,66 2.213,66 2.213,66 2.213,66 17.709,25
7 2.235,79 2.235,79 2.235,79 - 2.235,79 2.235,79 2.235,79 2.235,79 2.235,79 17.886,34
8 2.258,15 2.258,15 2.258,15 - 2.258,15 2.258,15 2.258,15 2.258,15 2.258,15 18.065,21
9 2.280,73 2.280,73 2.280,73 - 2.280,73 2.280,73 2.280,73 2.280,73 2.280,73 18.245,86

10 2.303,54 2.303,54 2.303,54 - 2.303,54 2.303,54 2.303,54 2.303,54 2.303,54 18.428,32
11 2.326,58 2.326,58 2.326,58 - 2.326,58 2.326,58 2.326,58 2.326,58 2.326,58 18.612,60
12 2.349,84 2.349,84 2.349,84 - 2.349,84 2.349,84 2.349,84 2.349,84 2.349,84 18.798,73
13 2.373,34 2.373,34 2.373,34 - 2.373,34 2.373,34 2.373,34 2.373,34 2.373,34 18.986,71
14 2.397,07 2.397,07 2.397,07 - 2.397,07 2.397,07 2.397,07 2.397,07 2.397,07 19.176,58
15 2.421,04 2.421,04 2.421,04 - 2.421,04 2.421,04 2.421,04 2.421,04 2.421,04 19.368,35
16 2.445,25 2.445,25 2.445,25 - 2.445,25 2.445,25 2.445,25 2.445,25 2.445,25 19.562,03
17 2.469,71 2.469,71 2.469,71 - 2.469,71 2.469,71 2.469,71 2.469,71 2.469,71 19.757,65
18 2.494,40 2.494,40 2.494,40 - 2.494,40 2.494,40 2.494,40 2.494,40 2.494,40 19.955,23
19 2.519,35 2.519,35 2.519,35 - 2.519,35 2.519,35 2.519,35 2.519,35 2.519,35 20.154,78
20 2.544,54 2.544,54 2.544,54 - 2.544,54 2.544,54 2.544,54 2.544,54 2.544,54 20.356,33

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Tabela 74: Projecdo de Consumo de ACA por Setor sem Restricbes — Cendrio Pessimista.
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4.4.2.2. Cenario Pessimista - ACA

Considerando as premissas definidas, temos, para a projecdao do Cenario Realista, sem
considerar nenhuma restrigao:

Cendrio Realista
Consumo de ACA (m?)
Ano Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G SetorH Setor |
Resid. Nao Res. Resid. N3Zo Res. Resid. NZo Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nao Res. Resid. NZo Res. Resid. Nzo Res.
1 5.585,54 | 2.221,91| 5.58554 | 2.221,91| 7.807,45 - - - 5.585,54 | 2.221,91| 5.58554 | 2221,91| 558554 | 2221,91| 558554 2221,91| 7.807,45 -
2 5.697,25 2.266,35 5.697,25 2.266,35 7.963,60 - - - 5.697,25 2.266,35 5.697,25 2.266,35 5.697,25 2.266,35 5.697,25 2.266,35 7.963,60 -
3 5.811,19 2.311,68 5.811,19 2.311,68 8.122,87 - - - 5.811,19 2.311,68 5.811,19 2.311,68 5.811,19 2.311,68 5.811,19 2.311,68 8.122,87 -
4 5.927,42 2.357,91 5.927,42 2.357,91 8.285,33 - - - 5.927,42 2.357,91 5.927,42 2.357,91 5.927,42 2.357,91 5.927,42 2.357,91 8.285,33 -
5 6.045,97 | 2.405,07 | 6.04597 | 2.405,07 [ 8.451,03 - - - 6.045,97 | 2.405,07 | 6.04597 | 2.405,07 | 6.04597 | 240507 | 6.04597 ( 2.40507| 8.451,03 -
3 6.166,88 | 2.453,17| 6.166,88 | 2.453,17 | 8.620,05 - - - 6.166,88 | 2.453,17 | 6.166,88 | 2.453,17 | 6.166,88 | 2453,17| 6.166,88  2.453,17| 8.620,05 -
7 6.290,22 2.502,23 6.290,22 2.502,23 8.792,46 - - - 6.290,22 2.502,23 6.290,22 2.502,23 6.290,22 2.502,23 6.290,22 2.502,23 8.792,46 -
8 6.416,03 2.552,28 6.416,03 2.552,28 8.968,30 - - - 6.416,03 2.552,28 6.416,03 2.552,28 6.416,03 2.552,28 6.416,03 2.552,28 8.968,30 -
9 6.544,35 | 2.603,32| 6.544,35| 2.603,32| 9.147,67 - - - 6.544,35 | 2.603,32| 6.544,35| 2.603,32| 6.544,35| 2.603,32| 6.544,35( 2.603,32| 9.147,67 -
10 6.675,23 | 2.655,39 | 6.675,23 | 2.655,39 | 9.330,62 - - - 6.675,23 | 2.655,39 | 6.675,23 | 2.655,39 | 6.675,23 | 2.655,39| 6.675,23 | 2.655,39 | 9.330,62 -
11 6.808,74 2.708,50 6.808,74 2.708,50 9.517,24 - - - 6.808,74 2.708,50 6.808,74 2.708,50 6.808,74 2.708,50 6.808,74 2.708,50 9.517,24 -
12 6.944,91 2.762,67 6.944,91 2.762,67 9.707,58 - - - 6.944,91 2.762,67 6.944,91 2.762,67 6.944,91 2.762,67 6.944,91 2.762,67 9.707,58 -
13 7.083,81 | 2.817,92| 7.083,81| 2.817,92| 9.901,73 - - - 7.083,81 | 2.817,92| 7.083,81| 2817,92| 7.083,81| 2817,92| 7.083,81( 281792 9.901,73 -
14 7.22549 | 2.874,28 | 7.225,49 | 2.874,28 | 10.099,77 - - - 7.225,49 | 2.874,28 | 7.22549 | 2.874,28| 722549 | 2874,28| 7.225,49 | 2.874,28| 10.099,77 -
15 7.370,00 | 2.931,77 | 7.370,00 | 2.931,77 | 10.301,76 - - - 7.370,00 | 2.931,77 | 7.370,00 | 293177 | 7.370,00 | 2931,77| 7.370,00 ( 2.931,77 | 10.301,76 -
16 7.517,40 2.990,40 7.517,40 2.990,40 | 10.507,80 - - - 7.517,40 2.990,40 7.517,40 2.990,40 7.517,40 2.990,40 7.517,40 2.990,40 | 10.507,80 -
17 7.667,75 | 3.050,21| 7.667,75| 3.050,21| 10.717,95 - - - 7.667,75 | 3.050,21| 7.667,75| 3.050,21| 7.667,75| 3.050,21| 7.667,75 3.050,21| 10.717,95 -
18 7.821,10 [ 3.111,21| 7.821,10 | 3.111,21| 10.932,31 - - - 7.821,10 | 3.111,21| 7.821,10| 3.111,21| 7.821,10| 3.111,21| 7.821,10 ( 3.111,21| 10.932,31 -
19 7.977,52 3.173,44 7.977,52 3.173,44 | 11.150,96 - - - 7.977,52 3.173,44 7.977,52 3.173,44 7.977,52 3.173,44 7.977,52 3.173,44 | 11.150,96 -
20 8.137,07 | 3.236,91| 8.137,07 | 3.236,91| 11.373,98 - - - 8.137,07| 3.23691| 8137,07| 3.23691| 8.13707| 3.23691| 813707 3.23691| 11.373,98 -

Tabela 75: Projecdo de Consumo de ACA por Setor por Uso sem Restri¢cbes — Cendrio Realista.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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Agregando as projec¢des por setor e totalizando para toda a OUCAB, temos, para o Cenario

Realista:
Cenario Realista
Consumo de ACA (m?)

Ano Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setorl Total OUC
1 7.807,45 7.807,45 7.807,45 - 7.807,45 7.807,45 7.807,45 7.807,45 7.807,45 62.459,59
2 7.963,60 7.963,60 7.963,60 - 7.963,60 7.963,60 7.963,60 7.963,60 7.963,60 63.708,79
3 8.122,87 8.122,87 8.122,87 - 8.122,87 8.122,87 8.122,87 8.122,87 8.122,87 64.982,96
4 8.285,33 8.285,33 8.285,33 - 8.285,33 8.285,33 8.285,33 8.285,33 8.285,33 66.282,62
5 8.451,03 8.451,03 8.451,03 - 8.451,03 8.451,03 8.451,03 8.451,03 8.451,03 67.608,27
6 8.620,05 8.620,05 8.620,05 - 8.620,05 8.620,05 8.620,05 8.620,05 8.620,05 68.960,44
7 8.792,46 8.792,46 8.792,46 - 8.792,46 8.792,46 8.792,46 8.792,46 8.792,46 70.339,65
8 8.968,30 8.968,30 8.968,30 - 8.968,30 8.968,30 8.968,30 8.968,30 8.968,30 71.746,44
9 9.147,67 9.147,67 9.147,67 - 9.147,67 9.147,67 9.147,67 9.147,67 9.147,67 73.181,37
10 9.330,62 9.330,62 9.330,62 - 9.330,62 9.330,62 9.330,62 9.330,62 9.330,62 74.645,00
11 9.517,24 9.517,24 9.517,24 - 9.517,24 9.517,24 9.517,24 9.517,24 9.517,24 76.137,90
12 9.707,58 9.707,58 9.707,58 - 9.707,58 9.707,58 9.707,58 9.707,58 9.707,58 77.660,65
13 9.901,73 9.901,73 9.901,73 - 9.901,73 9.901,73 9.901,73 9.901,73 9.901,73 79.213,87
14 10.099,77 10.099,77 10.099,77 - 10.099,77 10.099,77 10.099,77 10.099,77 10.099,77 80.798,14
15 10.301,76 10.301,76 10.301,76 - 10.301,76 10.301,76 10.301,76 10.301,76 10.301,76 82.414,11
16 10.507,80 10.507,80 10.507,80 - 10.507,80 10.507,80 10.507,80 10.507,80 10.507,80 84.062,39
17 10.717,95 10.717,95 10.717,95 - 10.717,95 10.717,95 10.717,95 10.717,95 10.717,95 85.743,64
18 10.932,31 10.932,31 10.932,31 - 10.932,31 10.932,31 10.932,31 10.932,31 10.932,31 87.458,51
19 11.150,96 11.150,96 11.150,96 - 11.150,96 11.150,96 11.150,96 11.150,96 11.150,96 89.207,68
20 11.373,98 11.373,98 11.373,98 - 11.373,98 11.373,98 11.373,98 11.373,98 11.373,98 90.991,83

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Tabela 76: Projegcdo de Consumo de ACA por Setor sem Restri¢cbes — Cendrio Realista.

129

286



ral d'avila
4.4.2.3. Cenario Otimista - ACA

Considerando as premissas definidas, temos, para a projecdao do Cenario Otimista, sem
considerar nenhuma restrigao:

Cendrio Otimista
Consumo de ACA (m?)
Ano Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G SetorH Setor |
Resid. Nao Res. Resid. NZo Res. Resid. NZo Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nao Res. Resid. NZo Res. Resid. Nzo Res.
1 13.043,16 | 5.188,53 | 13.043,16 | 5.188,53 | 18.231,70 - - - 13.043,16 | 5.188,53 | 13.043,16 | 5.188,53 | 13.043,16 | 5.188,53 | 13.043,16 | 5.188,53 | 18.231,70 -
2 13.434,46 5.344,19 | 13.434,46 5.344,19 | 18.778,65 - - - 13.434,46 5.344,19 | 13.434,46 5.344,19 | 13.434,46 5.344,19 | 13.434,46 5.344,19 | 18.778,65 -
3 13.837,49 5.504,52 | 13.837,49 5.504,52 | 19.342,01 - - - 13.837,49 5.504,52 | 13.837,49 5.504,52 | 13.837,49 5.504,52 | 13.837,49 5.504,52 | 19.342,01 -
4 14.252,62 | 5.669,65 | 14.252,62 | 5.669,65  19.922,27 - - - 14.252,62 | 5.669,65 | 14.252,62 | 5.669,65 | 14.252,62 | 5.669,65 | 14.252,62 | 5.669,65| 19.922,27 -
5 14.680,19 | 5.839,74 | 14.680,19 | 5.839,74 | 20.519,94 - - - 14.680,19 | 5.839,74 | 14.680,19 | 5.839,74 | 14.680,19 | 5.839,74 | 14.680,19 | 5.839,74 | 20.519,94 -
6 15.120,60 | 6.014,93 | 15.120,60 | 6.014,93 [ 21.135,53 - - - 15.120,60 | 6.014,93 | 15.120,60 | 6.014,93 | 15.120,60 | 6.014,93 | 15.120,60 | 6.014,93 | 21.135,53 -
7 15.574,22 6.195,38 | 15.574,22 6.195,38 | 21.769,60 - - - 15.574,22 6.195,38 | 15.574,22 6.195,38 | 15.574,22 6.195,38 | 15.574,22 6.195,38 | 21.769,60 -
8 16.041,45 6.381,24 | 16.041,45 6.381,24 | 22.422,69 - - - 16.041,45 6.381,24 | 16.041,45 6.381,24 | 16.041,45 6.381,24 | 16.041,45 6.381,24 | 22.422,69 -
9 16.522,69 | 6.572,68 | 16.522,69 | 6.572,68 | 23.095,37 - - - 16.522,69 | 6.572,68 | 16.522,69 | 6.572,68 | 16.522,69 | 6.572,68 | 16.522,69 | 6.572,68 | 23.095,37 -
10 | 17.018,37 | 6.769,86 | 17.018,37 | 6.769,86 | 23.788,23 - - - 17.018,37 | 6.769,86 | 17.018,37 | 6.769,86 | 17.018,37 | 6.769,86 | 17.018,37 | 6.769,86 | 23.788,23 -
11 17.528,92 6.972,96 | 17.528,92 6.972,96 | 24.501,88 - - - 17.528,92 6.972,96 | 17.528,92 6.972,96 | 17.528,92 6.972,96 | 17.528,92 6.972,96 | 24.501,88 -
12 18.054,79 7.182,15| 18.054,79 7.182,15 | 25.236,93 - - - 18.054,79 7.182,15 | 18.054,79 7.182,15| 18.054,79 7.182,15| 18.054,79 7.182,15 | 25.236,93 -
13 | 18.596,43 | 7.397,61 | 18.596,43 | 7.397,61| 25.994,04 - - - 18.596,43 | 7.397,61 | 18.596,43 | 7.397,61 | 18.596,43 | 7.397,61| 18.596,43 | 7.397,61| 25.994,04 -
14 | 19.154,32 | 7.619,54 | 19.154,32 | 7.619,54 | 26.773,86 - - - 19.154,32 | 7.619,54 | 19.154,32 | 7.619,54 | 19.154,32 | 7.619,54 | 19.154,32 | 7.619,54 | 26.773,86 -
15 19.728,95 7.848,12 | 19.728,95 7.848,12 | 27.577,08 = = = 19.728,95 7.848,12 | 19.728,95 7.848,12 | 19.728,95 7.848,12 | 19.728,95 7.848,12 | 27.577,08 =
16 20.320,82 8.083,57 | 20.320,82 8.083,57 | 28.404,39 - - - 20.320,82 8.083,57 | 20.320,82 8.083,57 | 20.320,82 8.083,57 | 20.320,82 8.083,57 | 28.404,39 -
17 | 20.930,45 | 8.326,08| 20.930,45 | 8.326,08 | 29.256,52 - - - 20.930,45 | 8.326,08 | 20.930,45| 8.326,08| 20.930,45| 8.326,08| 20.930,45 [ 8.326,08 | 29.256,52 -
18 | 21.558,36 | 8.575,86 | 21.558,36 | 8.575,86 | 30.134,22 - - - 21.558,36 | 8.575,86 | 21.558,36 | 8.575,86| 21.558,36 | 8.575,86 | 21.558,36 [ 8.575,86 | 30.134,22 -
19 22.205,11 8.833,13 | 22.205,11 8.833,13 | 31.038,25 - - - 22.205,11 8.833,13 | 22.205,11 8.833,13 | 22.205,11 8.833,13 | 22.205,11 8.833,13 | 31.038,25 -
20 | 22.871,27 | 9.098,13 | 22.871,27 | 9.098,13 | 31.969,39 - - - 22.871,27 | 9.098,13 | 22.871,27 | 9.098,13 | 22.871,27 | 9.098,13 | 22.871,27 | 9.098,13 | 31.969,39 -

Tabela 77: Projegcdo de Consumo de ACA por Setor por Uso sem Restricbes — Cendrio Otimista.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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Agregando as projec¢des por setor e totalizando para toda a OUCAB, temos, para o Cenario

Otimista:
Cenario Otimista
Consumo de ACA (m?)

Ano Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setorl Total OUC
1 18.231,70 18.231,70 18.231,70 - 18.231,70 18.231,70 18.231,70 18.231,70 18.231,70 | 145.853,58
2 18.778,65 18.778,65 18.778,65 - 18.778,65 18.778,65 18.778,65 18.778,65 18.778,65 | 150.229,19
3 19.342,01 19.342,01 19.342,01 - 19.342,01 19.342,01 19.342,01 19.342,01 19.342,01 | 154.736,07
4 19.922,27 19.922,27 19.922,27 - 19.922,27 19.922,27 19.922,27 19.922,27 19.922,27 | 159.378,15
5 20.519,94 20.519,94 20.519,94 - 20.519,94 20.519,94 20.519,94 20.519,94 20.519,94 | 164.159,49
6 21.135,53 21.135,53 21.135,53 - 21.135,53 21.135,53 21.135,53 21.135,53 21.135,53 | 169.084,28
7 21.769,60 21.769,60 21.769,60 - 21.769,60 21.769,60 21.769,60 21.769,60 21.769,60 | 174.156,81
8 22.422,69 22.422,69 22.422,69 - 22.422,69 22.422,69 22.422,69 22.422,69 22.422,69 | 179.381,51
9 23.095,37 23.095,37 23.095,37 - 23.095,37 23.095,37 23.095,37 23.095,37 23.095,37 | 184.762,95
10 23.788,23 23.788,23 23.788,23 - 23.788,23 23.788,23 23.788,23 23.788,23 23.788,23 | 190.305,84
11 24.501,88 24.501,88 24.501,88 - 24.501,88 24.501,88 24.501,88 24.501,88 24.501,88 | 196.015,02
12 25.236,93 25.236,93 25.236,93 - 25.236,93 25.236,93 25.236,93 25.236,93 25.236,93 | 201.895,47
13 25.994,04 25.994,04 25.994,04 - 25.994,04 25.994,04 25.994,04 25.994,04 25.994,04 | 207.952,33
14 26.773,86 26.773,86 26.773,86 - 26.773,86 26.773,86 26.773,86 26.773,86 26.773,86 | 214.190,90
15 27.577,08 27.577,08 27.577,08 - 27.577,08 27.577,08 27.577,08 27.577,08 27.577,08 | 220.616,63
16 28.404,39 28.404,39 28.404,39 - 28.404,39 28.404,39 28.404,39 28.404,39 28.404,39 | 227.235,13
17 29.256,52 29.256,52 29.256,52 - 29.256,52 29.256,52 29.256,52 29.256,52 29.256,52 | 234.052,18
18 30.134,22 30.134,22 30.134,22 - 30.134,22 30.134,22 30.134,22 30.134,22 30.134,22 | 241.073,75
19 31.038,25 31.038,25 31.038,25 - 31.038,25 31.038,25 31.038,25 31.038,25 31.038,25 | 248.305,96
20 31.969,39 31.969,39 31.969,39 - 31.969,39 31.969,39 31.969,39 31.969,39 31.969,39 | 255.755,14

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Tabela 78: Projecdo de Consumo de ACA por Setor sem Restri¢bes — Cendrio Otimista.
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Para o calculo de consumo de CEPACs, foi utilizada a seguinte tabela de conversdo para cada

setor:

Setore

Equivaléncia de 1 CEPAC em m2 de area
adicional de construcdo computavel

1,00

1,00

0,60

N/A

1,00

1,00

1,00

0,60

— I TIOMMmMOOm >

0,40

4.4.3.1.

Tabela 79: Tabela de Equivaléncia CEPAC x m2

Fonte: SP Urbanismo.

Cendrio Pessimista - CEPAC

Adotando as premissas elencadas, temos, para o Cenario Pessimista, a seguinte projecao

de consumo de CEPACs, sem considerar nenhuma restricao:

Cendrio Pessimista
C de CEPAC
Ano Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor |
Resid. Nzo Res. Resid. N3o Res. Resid. N3Zo Res. Resid. N&o Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nzo Res. Resid. N3o Res. Resid. NZo Res.
1 1.507 599 1.507 599 3.510 - 1.507 599 1.507 599 1.507 599 2.511 999 5.266
2 1.522 605 1.522 605 3.545 1.522 605 1.522 605 1.522 605 2.536 1.009 5.318
3 1.537 611 1.537 611 3.581 1.537 611 1.537 611 1.537 611 2.562 1.019 5.371
4 1.552 618 1.552 618 3.617 1.552 618 1.552 618 1.552 618 2.587 1.029 5.425
5 1.568 624 1.568 624 3.653 1.568 624 1.568 624 1.568 624 2.613 1.040 5.479
6 1.584 630 1.584 630 3.689 1.584 630 1.584 630 1.584 630 2.639 1.050 5.534
7 1.600 636 1.600 636 3.726 1.600 636 1.600 636 1.600 636 2.666 1.060 5.589
8 1.616 643 1.616 643 3.764 1.616 643 1.616 643 1.616 643 2.693 1.071 5.645
9 1.632 649 1.632 649 3.801 1.632 649 1.632 649 1.632 649 2.719 1.082 5.702
10 1.648 656 1.648 656 3.839 1.648 656 1.648 656 1.648 656 2.747 1.093 5.759
11 1.664 662 1.664 662 3.878 1.664 662 1.664 662 1.664 662 2.774 1.104 5.816
12 1.681 669 1.681 669 3.916 1.681 669 1.681 669 1.681 669 2.802 1115 5.875
13 1.698 675 1.698 675 3.956 1.698 675 1.698 675 1.698 675 2.830 1.126 5.933
14 1.715 682 1.715 682 3.995 1.715 682 1.715 682 1.715 682 2.858 1.137 5.993
15 1.732 689 1.732 689 4.035 1732 689 1.732 689 1.732 689 2.887 1.148 6.053
16 1.749 696 1.749 696 4.075 1.749 696 1.749 696 1.749 696 2.916 1.160 6.113
17 1767 703 1767 703 4.116 1.767 703 1.767 703 1767 703 2.945 1171 6.174
18 1.785 710 1.785 710 4.157 1.785 710 1.785 710 1.785 710 2.974 1.183 6.236
19 1.802 717 1.802 717 4.199 1.802 717 1.802 717 1.802 717 3.004 1.195 6.298
20 1.820 724 1.820 724 4.241 1.820 724 1.820 724 1.820 724 3.034 1.207 6.361

Tabela 80: Projegcdo de Consumo de CEPAC por Setor por Uso sem Restri¢bes — Cendrio Pessimista.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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Agregando as projec¢des por setor e totalizando para toda a OUCAB, temos, para o Cenario

Pessimista:
Cenario Pessimista
Consumo de CEPAC
Ano Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor | Total OUC
1 2.106 2.106 3.510 - 2.106 2.106 2.106 3.510 5.266 22.817
2 2.127 2.127 3.545 - 2.127 2.127 2.127 3.545 5.318 23.046
3 2.149 2.149 3.581 - 2.149 2.149 2.149 3.581 5.371 23.276
4 2.170 2.170 3.617 - 2.170 2.170 2.170 3.617 5.425 23.509
5 2.192 2.192 3.653 - 2.192 2.192 2.192 3.653 5.479 23.744
6 2.214 2.214 3.689 - 2.214 2.214 2.214 3.689 5.534 23.981
7 2.236 2.236 3.726 - 2.236 2.236 2.236 3.726 5.589 24.221
8 2.258 2.258 3.764 - 2.258 2.258 2.258 3.764 5.645 24.463
9 2.281 2.281 3.801 - 2.281 2.281 2.281 3.801 5.702 24.708
10 2.304 2.304 3.839 - 2.304 2.304 2.304 3.839 5.759 24.955
11 2.327 2.327 3.878 - 2.327 2.327 2.327 3.878 5.816 25.205
12 2.350 2.350 3.916 - 2.350 2.350 2.350 3.916 5.875 25.457
13 2.373 2.373 3.956 - 2.373 2.373 2.373 3.956 5.933 25.711
14 2.397 2.397 3.995 - 2.397 2.397 2.397 3.995 5.993 25.968
15 2.421 2.421 4.035 - 2.421 2.421 2.421 4.035 6.053 26.228
16 2.445 2.445 4.075 - 2.445 2.445 2.445 4.075 6.113 26.490
17 2.470 2.470 4.116 - 2.470 2.470 2.470 4.116 6.174 26.755
18 2.494 2.494 4.157 - 2.494 2.494 2.494 4.157 6.236 27.023
19 2.519 2.519 4.199 - 2.519 2.519 2.519 4.199 6.298 27.293
20 2.545 2.545 4.241 - 2.545 2.545 2.545 4.241 6.361 27.566

Fonte: Elaboragdo Prdpria da Amaral d’Avila.

Tabela 81: Projegdo de Consumo de CEPAC por Setor sem Restrigdes — Cendrio Pessimista.
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4.4.3.2. Cenario Realista - CEPAC

Considerando as premissas definidas, temos, para a projecdao do Cenario Realista, sem
considerar nenhuma restrigao:

Cendrio Realista
C de CEPAC
Ano Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G SetorH Setor |
Resid. Nao Res. Resid. N3Zo Res. Resid. NZo Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nao Res. Resid. NZo Res. Resid. Nzo Res.
1 5.586 2222 5.586 2222 13.012 - - - 5.586 2.222 5.586 2.222 5.586 2222 9.309 3.703 19.519 -
2 5.697 2.266 5.697 2.266 13.273 - - - 5.697 2.266 5.697 2.266 5.697 2.266 9.495 3.777 19.909 -
3 5.811 2.312 5.811 2.312 13.538 - - - 5.811 2312 5.811 2312 5.811 2.312 9.685 3.853 20.307 -
4 5.927 2.358 5.927 2.358 13.809 - - - 5.927 2.358 5.927 2.358 5.927 2.358 9.879 3.930 20.713 -
5 6.046 2.405 6.046 2.405 14.085 - - - 6.046 2.405 6.046 2.405 6.046 2.405 10.077 4.008 21.128 -
3 6.167 2.453 6.167 2.453 14.367 - - - 6.167 2.453 6.167 2.453 6.167 2.453 10.278 4.089 21.550 -
7 6.290 2.502 6.290 2.502 14.654 - - - 6.290 2.502 6.290 2.502 6.290 2.502 10.484 4.170 21.981 -
8 6.416 2.552 6.416 2.552 14.947 - - - 6.416 2.552 6.416 2.552 6.416 2.552 10.693 4.254 22.421 -
9 6.544 2.603 6.544 2.603 15.246 - - - 6.544 2.603 6.544 2.603 6.544 2.603 10.907 4.339 22.869 -
10 6.675 2.655 6.675 2.655 15.551 - - - 6.675 2.655 6.675 2.655 6.675 2.655 11.125 4.426 23.327 -
11 6.809 2.708 6.809 2.708 15.862 - - - 6.809 2.708 6.809 2.708 6.809 2.708 11.348 4.514 23.793 -
12 6.945 2.763 6.945 2.763 16.179 - - - 6.945 2.763 6.945 2.763 6.945 2.763 11.575 4.604 24.269 -
13 7.084 2.818 7.084 2.818 16.503 - - - 7.084 2.818 7.084 2.818 7.084 2.818 11.806 4.697 24.754 -
14 7.225 2.874 7.225 2.874 16.833 - - - 7.225 2.874 7.225 2.874 7.225 2.874 12.042 4.790 25.249 -
15 7.370 2.932 7.370 2.932 17.170 - - - 7.370 2.932 7.370 2.932 7.370 2.932 12.283 4.886 25.754 -
16 7.517 2.990 7.517 2.990 17.513 - - - 7.517 2.990 7.517 2.990 7.517 2.990 12.529 4.984 26.269 -
17 7.668 3.050 7.668 3.050 17.863 - - - 7.668 3.050 7.668 3.050 7.668 3.050 12.780 5.084 26.795 -
18 7.821 311 7.821 3.111 18.221 - - - 7.821 3111 7.821 3111 7.821 3111 13.035 5.185 27.331 -
19 7.978 3.173 7.978 3.173 18.585 - - - 7.978 3.173 7.978 3.173 7.978 3.173 13.296 5.289 27.877 -
20 8.137 3.237 8.137 3.237 18.957 - - 8.137 3.237 8.137 3.237 8.137 3.237 13.562 5.395 28.435 -

Tabela 82: Projecdo de Consumo de CEPAC por Setor por Uso sem Restricées — Cendrio Realista.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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Agregando as projec¢des por setor e totalizando para toda a OUCAB, temos, para o Cenario

Realista:
Cenario Realista
Consumo de CEPAC
Ano Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor | Total OUC
1 7.807 7.807 13.012 - 7.807 7.807 7.807 13.012 19.519 84.581
2 7.964 7.964 13.273 - 7.964 7.964 7.964 13.273 19.909 86.272
3 8.123 8.123 13.538 - 8.123 8.123 8.123 13.538 20.307 87.998
4 8.285 8.285 13.809 - 8.285 8.285 8.285 13.809 20.713 89.758
5 8.451 8.451 14.085 - 8.451 8.451 8.451 14.085 21.128 91.553
6 8.620 8.620 14.367 - 8.620 8.620 8.620 14.367 21.550 93.384
7 8.792 8.792 14.654 - 8.792 8.792 8.792 14.654 21.981 95.252
8 8.968 8.968 14.947 - 8.968 8.968 8.968 14.947 22.421 97.157
9 9.148 9.148 15.246 - 9.148 9.148 9.148 15.246 22.869 99.100
10 9.331 9.331 15.551 - 9.331 9.331 9.331 15.551 23.327 101.082
11 9.517 9.517 15.862 - 9.517 9.517 9.517 15.862 23.793 103.103
12 9.708 9.708 16.179 - 9.708 9.708 9.708 16.179 24.269 105.165
13 9.902 9.902 16.503 - 9.902 9.902 9.902 16.503 24.754 107.269
14 10.100 10.100 16.833 - 10.100 10.100 10.100 16.833 25.249 109.414
15 10.302 10.302 17.170 - 10.302 10.302 10.302 17.170 25.754 111.602
16 10.508 10.508 17.513 - 10.508 10.508 10.508 17.513 26.269 113.834
17 10.718 10.718 17.863 - 10.718 10.718 10.718 17.863 26.795 116.111
18 10.932 10.932 18.221 - 10.932 10.932 10.932 18.221 27.331 118.433
19 11.151 11.151 18.585 - 11.151 11.151 11.151 18.585 27.877 120.802
20 11.374 11.374 18.957 - 11.374 11.374 11.374 18.957 28.435 123.218

Fonte: Elaboragdo Prdpria da Amaral d’Avila.

Tabela 83: Projegcdo de Consumo de CEPAC por Setor sem Restrigdes — Cendrio Realista.
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4.4.3.3. Cendrio Otimista - CEPAC

Considerando as premissas definidas, temos, para a projecdao do Cenario Otimista, sem
considerar nenhuma restrigao:

Cendrio Otimista
C de CEPAC
Ano Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G SetorH Setor |
Resid. Nao Res. Resid. NZo Res. Resid. NZo Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nzo Res. Resid. Nao Res. Resid. NZo Res. Resid. Nzo Res.
1 13.043 5.189 13.043 5.189 30.386 - - - 13.043 5.189 13.043 5.189 13.043 5.189 21.739 8.648 45.579 -
2 13.434 5.344 13.434 5.344 31.298 - - - 13.434 5.344 13.434 5.344 13.434 5.344 22.391 8.907 46.947 -
3 13.837 5.505 13.837 5.505 32.237 - - - 13.837 5.505 13.837 5.505 13.837 5.505 23.062 9.174 48.355 -
4 14.253 5.670 14.253 5.670 33.204 - - - 14.253 5.670 14.253 5.670 14.253 5.670 23.754 9.449 49.806 -
5 14.680 5.840 14.680 5.840 34.200 - - - 14.680 5.840 14.680 5.840 14.680 5.840 24.467 9.733 51.300 -
6 15.121 6.015 15.121 6.015 35.226 - - - 15.121 6.015 15.121 6.015 15.121 6.015 25.201 10.025 52.839 -
7 15.574 6.195 15.574 6.195 36.283 - - - 15.574 6.195 15.574 6.195 15.574 6.195 25.957 10.326 54.424 -
8 16.041 6.381 16.041 6.381 37.371 - - - 16.041 6.381 16.041 6.381 16.041 6.381 26.736 10.635 56.057 -
9 16.523 6.573 16.523 6.573 38.492 - - - 16.523 6.573 16.523 6.573 16.523 6.573 27.538 10.954 57.738 -
10 17.018 6.770 17.018 6.770 39.647 - - - 17.018 6.770 17.018 6.770 17.018 6.770 28.364 11.283 59.471 -
11 17.529 6.973 17.529 6.973 40.836 - - - 17.529 6.973 17.529 6.973 17.529 6.973 29.215 11.622 61.255 -
12 18.055 7.182 18.055 7.182 42.062 - - - 18.055 7.182 18.055 7.182 18.055 7.182 30.091 11.970 63.092 -
13 18.596 7.398 18.596 7.398 43.323 - - - 18.596 7.398 18.596 7.398 18.596 7.398 30.994 12.329 64.985 -
14 19.154 7.620 19.154 7.620 44.623 - - - 19.154 7.620 19.154 7.620 19.154 7.620 31.924 12.699 66.935 -
15 19.729 7.848 19.729 7.848 45.962 - - - 19.729 7.848 19.729 7.848 19.729 7.848 32.882 13.080 68.943 -
16 20.321 8.084 20.321 8.084 47.341 - - - 20.321 8.084 20.321 8.084 20.321 8.084 33.868 13.473 71.011 -
17 20.930 8.326 20.930 8.326 48.761 - - - 20.930 8.326 20.930 8.326 20.930 8.326 34.884 13.877 73.141 -
18 21.558 8.576 21.558 8.576 50.224 - - - 21.558 8.576 21.558 8.576 21.558 8.576 35.931 14.293 75.336 -
19 22.205 8.833 22.205 8.833 51.730 - - - 22.205 8.833 22.205 8.833 22.205 8.833 37.009 14.722 77.596 -
20 22.871 9.098 22.871 9.098 53.282 - - - 22.871 9.098 22.871 9.098 22.871 9.098 38.119 15.164 79.923 -

Tabela 84: Projegcdo de Consumo de CEPAC por Setor por Uso sem Restri¢bes — Cendrio Otimista.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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Agregando as projec¢des por setor e totalizando para toda a OUCAB, temos, para o Cenario

Otimista:
Cenario Otimista
Consumo de CEPAC
Ano Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor | Total OUC
1 18.232 18.232 30.386 - 18.232 18.232 18.232 30.386 45.579 197.510
2 18.779 18.779 31.298 - 18.779 18.779 18.779 31.298 46.947 203.435
3 19.342 19.342 32.237 - 19.342 19.342 19.342 32.237 48.355 209.538
4 19.922 19.922 33.204 - 19.922 19.922 19.922 33.204 49.806 215.825
5 20.520 20.520 34.200 - 20.520 20.520 20.520 34.200 51.300 222.299
6 21.136 21.136 35.226 - 21.136 21.136 21.136 35.226 52.839 228.968
7 21.770 21.770 36.283 - 21.770 21.770 21.770 36.283 54.424 235.837
8 22.423 22.423 37.371 - 22.423 22.423 22.423 37.371 56.057 242.912
9 23.095 23.095 38.492 - 23.095 23.095 23.095 38.492 57.738 250.200
10 23.788 23.788 39.647 - 23.788 23.788 23.788 39.647 59.471 257.706
11 24.502 24.502 40.836 - 24.502 24.502 24.502 40.836 61.255 265.437
12 25.237 25.237 42.062 - 25.237 25.237 25.237 42.062 63.092 273.400
13 25.994 25.994 43.323 - 25.994 25.994 25.994 43.323 64.985 281.602
14 26.774 26.774 44.623 - 26.774 26.774 26.774 44.623 66.935 290.050
15 27.577 27.577 45.962 - 27.577 27.577 27.577 45.962 68.943 298.752
16 28.404 28.404 47.341 - 28.404 28.404 28.404 47.341 71.011 307.714
17 29.257 29.257 48.761 - 29.257 29.257 29.257 48.761 73.141 316.946
18 30.134 30.134 50.224 - 30.134 30.134 30.134 50.224 75.336 326.454
19 31.038 31.038 51.730 - 31.038 31.038 31.038 51.730 77.596 336.248
20 31.969 31.969 53.282 - 31.969 31.969 31.969 53.282 79.923 346.335

Tabela 85: Projecdo de CEPAC de ACA por Setor sem Restricbes — Cendrio Otimista.

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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5. ANALISE DA OFERTA

5.1. ESTOQUE POTENCIAL DE TERRENOS PASSIVEIS DE ADESAO

5.1.1. Levantamento do Estoque de Terrenos

5.1.1.1. Defini¢do do Critério de Levantamento

De acordo com dados da base de IPTU extraida no site de Servigo de Consulta do Mapa
Digital da Cidade de Sao Paulo
(http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx), ha, em 2022, 1.930 terrenos
no interior do perimetro da OUCAB, totalizando 3.874.691,13 m?2.

Porém, ha entre eles diversos terrenos que muito dificilmente serdo utilizados para novas
edificacdes que consumirdo CEPAC (ou seja, sofrerdo transformacdo para novos edificios). A fim
de filtrar estes lotes, foram considerados os seguintes critérios para definicio dos lotes
transformaveis:
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CRITERIO 1 - BASE IPTU CRITERIO 2 - BASE IPTU USO PADRONIZADO TRANSFORMAVEL
TIPO DE USO DO IMOVEL TIPO DE PADRAO DA CONSTRUCAO
AeB Residencial Horizontal Baixo Padrdo SIM
Residéncia Horizontal CeD Residencial Horizontal Médio Padrao SIM
EeF Residencial Horizontal Alto Padrdo NAO
A Residencial Vertical Baixo Padrdo NAO
Residéncia Vertical BeC Residencial Vertical Médio Padrao NAO
D,EeF Residencial Vertical Alto Padrdo NAO
i . A, BeC Comercio e Servigo Horizontal Baixo e Médio Padrdo 1
Comercial Horizontal < . - =
DekE Comercio e Servigo Horizontal Alto Padrao 1
i . A, BeC Comercio e Servigo Vertical Baixo e Médio Padrao NAO
Comercial Vertical - - - - =
DeE Comercio e Servigo Vertical Alto Padrao NAO
Barracdo/Telheiro AeB
Ofici A,B,CeD < - .
K3 - < Galp3do Oficina e Deposito 1
Posto de Servigo B,CeD
Armazém/Depdsito B,CeD
Industria B,C,DeE Industria 1
Edificio Garagens A, B,C, D, EeF Edificio Garagem 1
Garagem (exclusive em Prédio em condominio) X
- - Estacionamento 1

Estacionamento e Garagem (ndo em condominio)

Templo; Clube, Ginasio ou Estadio

Esportivos; Hipédromo; Estagbes

Ferroviaria, Rodoviaria ou

Metroviaria; Aeroporto; Central de

Abastecimento; Mercado B,CeD Coletivo NAO
Municipal; Teatro; Cinema; Museu;

Parque de Diversdo; Parque

Zooldgico; Reservatorio; e outras

Edificagbes Assemelhadas

Outras edificagdes de uso coletivo, com utilizagdo
multipla

Hotel, pensdo ou hospedaria

. - - Hotel NAO
Flat de uso comercial (semelhante a hotel)
Asilo, orfanato, creche, seminario ou convento NAO
Hospital, ambulatério, casa de salide e assemelha - - Especial NAO
Outras edificages de uso especial, com utilizagdo NAO
Escola - - Escola NAO
Cortico - - Cortigo NAO
Terreno = o Terreno Vago SIM

Tabela 86: Critérios para Defini¢éo de Tipos de Padréo da Construgdo Transformdveis.
Fonte: Geosampa e Amaral d’Avila.

Foram excluidos da andlise os terrenos ocupados por equipamentos publicos, uma vez
gue a tendéncia é se manterem de propriedade dos entes publicos, ndo sendo utilizado para a
implanta¢dao de empreendimentos privados.

Também foram feitos os seguintes ajustes:

e Em funcdo da alta disponibilidade de area transformavel nos Setores A, E, F e G, usos
comerciais horizontais atacadistas (construcdo civil e supermercados) foram
considerados consolidados e excluidos do calculo dos terrenos transformaveis), visto
que sdo as principais atividades econémicas, com forte vinculo regional com a
Marginal Tieté;
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e Unidades residenciais unifamiliares que formam vilas foram consideradas
consolidadas, dada a permanéncia dessa tipologia mesmo em &areas valorizadas em
S3o Paulo;

e Equipamentos coletivos e escolas particulares, ambos de pequeno porte, foram
considerados transformaveis;

e Edificios residenciais verticais com até 4 pavimentos em setores altamente
consolidados (I1, 12 e D) foram considerados transformdveis, dada a possivel pressdo
por substituicdo do uso;

e Bens tombados ou lotes impactados por restricbes de tombamento de bairro
(Pacaembu) foram considerados ndo transformaveis, independente da area;

e O terreno da por¢ao norte do Terminal Barra Funda foi classificado como
transformdvel em razao do levantamento fundidrio recente publicado no PIU Polo
Barra Funda;

e O terreno no qual estd localizada a casa de eventos denominada Villa Country (Av.
Francisco Matarazzo, 774) foi classificado como consolidado em funcdo do seu uso
tematico e presenca histérica vinculada ao Parque da Agua Branca. O mesmo n3o
ocorre com o antigo Espaco das Américas, ao lado.

Dentre os terrenos que restaram apds os ajustes supramencionados, ha diversos terrenos
pequenos que, a principio, ndo poderiam ser utilizados para construcdes verticais e, com isso,
adesdo a OUCAB e vinculacdo de CEPACs. Porém, grande parte desses terrenos sao vizinhos uns
aos outros e, portanto, caso haja interesse do empreendedor, podem ser remembrados em
terrenos com areas iguais ou maiores que 500 m2. Como exemplo, esses casos podem ser bem
visualizados na area destacada a seguir, na qual hda diversos terrenos (em rosa claro) que podem
ser remembrados (os terrenos que estdo em preto sdo aqueles considerados sem possibilidade
de transformagdo):
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Figura 12: Exemplo de terrenos passiveis de remembramento criando terrenos com 500m? ou mais.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

H4, porém, aqueles terrenos com menos de 500 m? que estdo “isolados”, sem nenhum terreno
transformavel ao redor ou que, ao serem remembrados, ndo somariam 500 m? ou mais. Nesses casos,
ndo se vislumbra a possibilidade de serem remembrados para criarem terrenos nos quais, nesse critério,
poderiam ser construidos edificios verticais e, por isso poderiam aderir a OUCAB, ou seja, terem CEPACs
vinculados. Por isso, esses terrenos ndo foram utilizados no calculo da oferta de terrenos.

Apds os ajustes supramencionados, restaram 1.181 terrenos, somando 1.839.791,55 m?
(47,5% da area total de terrenos da OUCAB), distribuidos da seguinte maneira:

| ndoTransformével (m?) Total Geral (m?)
..o | 1 | soma |  porsetor | _naouc
10.468,99 139.549,91 150.018,90 93,0% 3,6%
94.154,57 0,00 94.154,57 0,0% 0,0%
210.282,05 123.722,69 334.004,74 37,0% 3,2%
. B | 254.203,37 239.038,16 493.241,53 48,5% 6,2%
152.197,93 69.077,51 221.275,44 31,2% 1,8%
. D | 159.191,61 24.156,51 183.348,12 13,2% 0,6%
73.083,44 124.608,02 197.691,46 63,0% 3,2%
3.140,96 225.250,83 228.391,79 98,6% 5,8%
78.896,58 238.941,21 317.837,79 75,2% 6,2%
25.891,59 169.598,13 195.489,72 86,8% 4,4%
336.513,63 175.749,22 512.262,85 34,3% 4,5%
418.502,36 203.541,76 622.044,12 32,7% 5,3%
89.335,11 57.257,99 146.593,10 39,1% 1,5%
129.038,39 49.298,61 178.337,00 27,6% 1,3%
2.034.900,58 1.839.791,55 3.874.691,13 47,5% 47,5%

Tabela 87: Distribuicdo dos Terrenos Passiveis de Adesdo a OUCAB.
Fonte: Elaboragcdo Amaral d’Avila com base nos dados do IPTU 2022.
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5.1.1.2. Determinagdo do Estoque Potencial de Terrenos Passiveis de Adesdo

Para o cdlculo do estoque de terrenos (oferta), foi cogitado, incialmente, a utilizacdo do
Método das Areas Mais Provaveis de Transformac3o (AMPT).

Ha, porém, algumas ponderag¢des que devem ser feitas acerca do método AMPT, caso
aplicado no estudo em quest3o:

e Ha varios fatores que fizeram com que determinados terrenos ndao fossem
transformados no passado. Entre eles, sendo talvez um dos principais, é a demanda
do mercado imobilidrio no passado por aqueles terrenos;

e H4apossibilidade de diversos terrenos (vagos, por exemplo) estarem disponiveis para
a venda (oferta) mas sem interesse do mercado imobilidrio por eles naqueles anos, o
gue pode ser revertido no futuro;

e Por ainda constar grande montante de areas disponiveis (47,5% do total da 4rea de
terrenos é ainda transformdvel, como visto no item 5.1.1.1.), os potenciais que seriam
calculados de acordo com dados pretéritos podem ser bem menores do que os
possivelmente verificados no futuro para os proximos 20 anos, uma vez que a
tendéncia é a competi¢ao por terrenos aumentar cada vez mais, a medida que os
terrenos disponiveis se tornarem mais escassos;

e (Caso haja uma grande demanda por terrenos, em um setor, é certo afirmar que o
mercado imobilidrio simplesmente n3ao cessard sua busca por novos terrenos,
consumindo, assim, parte de terrenos restantes considerados como “menos provaveis
de transformacao”. Isso deve ocorrer em todos os setores nos quais ainda houver
demanda e estoque de ACA previsto na Lei da OUCAB, mesmo apds serem consumidas
as areas previstas pelo referido método.

E de se esperar, portanto, que, para dreas com grande demanda, os potenciais de
transformacdo se alterem a medida que os terrenos forem se tornando mais escassos. Ou seja,
é possivel que, com uma demanda elevada, a oferta de terrenos supere aquela calculada pelo
método AMPT, tendo, assim, como limite maximo de oferta, o montante total de areas
disponiveis (conforme visto no item 5.1.1.1.).

Por isso, sera utilizado neste estudo, como dreas transformaveis, aquelas levantadas no
item 5.1.1.1.
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5.1.2. Demanda x Oferta de Terrenos- Cendrios

Como mencionado neste estudo, ha 2 (duas) restricdes para a demanda por Terrenos, por
ACA e por CEPAC:

1) Estoque Legal de ACA (1.850.000,00 m? para toda a OUCAB);

2) Area Total de Terrenos Passiveis de Adesdo a OUCAB (1.839.791,55 m? em toda a
OUCAB).

Para o Estoque Legal da ACA, h3, também, a limitacdo do maximo de ACA a ser utilizada
para cada uso. Como ndo foi consumido, até o momento, nenhuma ACA, se mantém como
disponivel 100% dela, distribuidos da seguinte maneira:

Quadro IV = Distribuigdo de estoques por setor,
subsetor e categoria de uso
ESTOQUE (m?) (1)
SETORES Res nR total
1.350.000 500,000 1.850.000

LA 90.000 55.000 145.000
Al 1] 0 0
A2 0 0 1]

Al 50.000 55.000 145,000

B 300.000 110.000 410.000

C 20.000 0 20.000

5] 0 0 1]

E 270,000 130.000 400.000
E1 50,000 50,000 100.000
E2 220.000 80.000 300,000

F 260.000 T0.000 330,000
F1 B0.000 40.000 100.000
F2 200.000 30.000 230.000

G 175.000 50.000 225,000

H 165.000 85.000 250.000

I 70,000 1] 70.000
11 70.000 0 70.000
|2 0 0 0

Figura 13: Mdximo Estoque de ACA Residencial e NGo Residencial (a Consumir).
Fonte: Lei Municipal N2 15.893 de 7 de Novembro de 2013.

Em vista do exposto, sera definido como limitador ultimo da demanda (apds o qual a
demanda zera para o setor ou para o uso no setor) o Estoque Maximo Legal de ACA e a Area Total
de Terrenos Passiveis de Adesdo a OUCAB para cada setor, o que for consumido primeiro.
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5.1.2.1. Cendrio Pessimista — Demanda x Oferta de Terrenos

Para o Cenario Pessimista, temos a seguinte projecao de demanda confrontada com a oferta de terrenos:

Cenario Pessimista
Ano Consumo de Terrenos (m?) Terrenos Disp.
Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor | Total OUC Totais (m?)

1 702,07 702,07 702,07 - 702,07 702,07 702,07 702,07 702,07 5.616,58 1.645.325,45

2 709,09 709,09 709,09 - 709,09 709,09 709,09 709,09 709,09 5.672,75 1.639.652,70

3 716,18 716,18 716,18 - 716,18 716,18 716,18 716,18 716,18 5.729,48 1.633.923,23

4 723,35 723,35 723,35 - 723,35 723,35 723,35 723,35 723,35 5.786,77 1.628.136,46

5 730,58 730,58 730,58 - 730,58 730,58 730,58 730,58 730,58 5.844,64 1.622.291,82

6 737,89 737,89 737,89 - 737,89 737,89 737,89 737,89 737,89 5.903,08 1.616.388,73

7 745,26 745,26 745,26 - 745,26 745,26 745,26 745,26 745,26 5.962,11 1.610.426,62

8 752,72 752,72 752,72 - 752,72 752,72 752,72 752,72 752,72 6.021,74 1.604.404,88

9 760,24 760,24 760,24 - 760,24 760,24 760,24 760,24 760,24 6.081,95 1.598.322,93
10 (i) 767,85 767,85 89,28 - 767,85 767,85 767,85 767,85 767,85 5.464,21 1.592.858,73
11 775,53 775,53 - - 775,53 775,53 775,53 775,53 775,53 5.428,68 1.587.430,05
12 783,28 783,28 - - 783,28 783,28 783,28 783,28 783,28 5.482,96 1.581.947,09
13 791,11 791,11 - - 791,11 791,11 791,11 791,11 791,11 5.537,79 1.576.409,30
14 799,02 799,02 - - 799,02 799,02 799,02 799,02 799,02 5.593,17 1.570.816,13
15 807,01 807,01 - - 807,01 807,01 807,01 807,01 807,01 5.649,10 1.565.167,03
16 815,08 815,08 - - 815,08 815,08 815,08 815,08 815,08 5.705,59 1.559.461,43
17 823,24 823,24 - - 823,24 823,24 823,24 823,24 823,24 5.762,65 1.553.698,78
18 831,47 831,47 - - 831,47 831,47 831,47 831,47 831,47 5.820,27 1.547.878,51
19 839,78 839,78 - - 839,78 839,78 839,78 839,78 839,78 5.878,48 1.542.000,03
20 848,18 848,18 - - 848,18 848,18 848,18 848,18 848,18 5.937,26 1.536.062,77

Terrenos
Restantes (m?) 108.263,75 223.579,22 62.410,84 24.156,51 334.399,91 393.080,40 160.290,28 188.082,82 41.799,05 | 1.536.062,77

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor C é esgotado

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Tabela 88: Demanda x Oferta de Terrenos — Cendrio Pessimista.

nara d'avila
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Neste cenario, o Setor A ndo atinge nenhum limitador, restando ao final de 20 anos
108.263,75 m? de Terrenos Disponiveis Totais.

O Setor B também ndo atinge nenhum limitador, restando ao final de 20 anos
223.579,22 m? de Terrenos Disponiveis Totais.

O Estoque de ACA Residencial definido por Lei para o Setor C se esgota no Ano 10, sem
que se atinja nenhum limitador de terrenos, ou seja, ainda restariam 62.410,84 m? disponiveis
totais.

Como mencionado anteriormente, ndo sera analisado o Setor D, uma vez que nao foi
disponibilizado por lei nenhuma ACA para o Setor.

Ja os Setores E, F, G, H e | ndo atingem nenhum limitador neste cenario (pessimista),

restando ao final de 20 anos, respectivamente, 334.399,91 m?, 393.080,40 m?, 160.290,28 m?,
188.082,82 m? e 41.799,05 m? de Terrenos Disponiveis Totais.
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5.1.2.2. Cendrio Realista — Demanda x Oferta de Terrenos

Para o Cenario Realista, temos a seguinte projecdo de demanda confrontada com a oferta de terrenos:

Cenario Realista
Ano Consumo de Terrenos (m?) Terrenos Disp.
Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor | Total OUC Totais (m?)

1 2.602,48 2.602,48 2.602,48 - 2.602,48 2.602,48 2.602,48 2.602,48 2.602,48 20.819,86 1.630.122,17

2 2.654,53 2.654,53 2.654,53 - 2.654,53 2.654,53 2.654,53 2.654,53 2.654,53 21.236,26 1.608.885,90
3(i) 2.707,62 2.707,62 1.409,65 - 2.707,62 2.707,62 2.707,62 2.707,62 2.707,62 20.363,01 1.588.522,89
4 2.761,78 2.761,78 - - 2.761,78 2.761,78 2.761,78 2.761,78 2.761,78 19.332,43 1.569.190,46

5 2.817,01 2.817,01 - - 2.817,01 2.817,01 2.817,01 2.817,01 2.817,01 19.719,08 1.549.471,38

6 2.873,35 2.873,35 - - 2.873,35 2.873,35 2.873,35 2.873,35 2.873,35 20.113,46 1.529.357,92

7 2.930,82 2.930,82 - - 2.930,82 2.930,82 2.930,82 2.930,82 2.930,82 20.515,73 1.508.842,19

8 2.989,43 2.989,43 - - 2.989,43 2.989,43 2.989,43 2.989,43 2.989,43 20.926,04 1.487.916,14

9 (ii) 3.049,22 3.049,22 - - 3.049,22 3.049,22 3.049,22 3.049,22 996,30 19.291,64 1.468.624,50
10 3.110,21 3.110,21 - - 3.110,21 3.110,21 3.110,21 3.110,21 - 18.661,25 1.449.963,25
11 3.172,41 3.172,41 - - 3.172,41 3.172,41 3.172,41 3.172,41 - 19.034,47 1.430.928,78
12 3.235,86 3.235,86 - - 3.235,86 3.235,86 3.235,86 3.235,86 - 19.415,16 1.411.513,61
13 3.300,58 3.300,58 - - 3.300,58 3.300,58 3.300,58 3.300,58 - 19.803,47 1.391.710,15
14 3.366,59 3.366,59 - - 3.366,59 3.366,59 3.366,59 3.366,59 - 20.199,54 1.371.510,61
15 (iii) 1.236,25 3.433,92 - - 3.433,92 3.433,92 3.433,92 3.433,92 - 18.405,85 1.353.104,76
16 996,80 3.502,60 - - 3.502,60 3.502,60 3.502,60 3.502,60 - 18.509,80 1.334.594,96
17 1.016,74 3.572,65 - - 3.572,65 3.572,65 3.572,65 3.572,65 - 18.879,99 1.315.714,97
18 1.037,07 3.644,10 - - 3.644,10 3.644,10 3.644,10 3.644,10 - 19.257,59 1.296.457,37
19 (iv) 1.057,81 3.716,99 - - 3.716,99 3.716,99 3.467,09 3.716,99 - 19.392,84 1.277.064,53
20 1.078,97 3.791,33 - - 3.791,33 3.791,33 2.712,36 3.791,33 - 18.956,63 1.258.107,90

Terrenos
Restantes (m?) 75.727,15 175.804,67 62.410,84 24.156,51 286.625,36 345.305,85 113.844,60 140.308,27 33.924,66 | 1.258.107,90

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor C é esgotado
(ii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor | é esgotado

(iii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor A é esgotado

(iv) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor G é esgotado

Fonte: Elaboragcdo Amaral d’Avila.

Tabela 89: Demanda x Oferta de Terrenos — Cendrio Realista.
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Neste cenario, o Setor A atinge o limitador de Estoque de ACA Residencial definido por
Lei no Ano 15, restando ao final de 20 anos 75.727,15 m? de Terrenos Disponiveis Totais.

O Setor B ndo atinge nenhum limitador, restando ao final de 20 anos 175.804,67 m? de
Terrenos Disponiveis Totais.

O Estoque de ACA Residencial definido por Lei para o Setor C se esgota no Ano 3, sem que
se atinja nenhum limitador de terrenos, ou seja, ainda restariam 62.410,84 m? disponiveis totais.

Como mencionado anteriormente, ndo sera analisado o Setor D, uma vez que ndo foi
disponibilizado por lei nenhuma ACA para o Setor.

Ja os Setores E, F e H ndo atingem nenhum limitador neste cendrio (pessimista), restando
ao final de 20 anos, respectivamente, 286.625,36 m?, 345.305,85 m? e 140.308,27 m? de
Terrenos Disponiveis Totais.

O Estoque de ACA Nao Residencial definido por Lei para o Setor G se esgota no Ano 19,
sem que se atinja nenhum limitador de terrenos, ou seja, ainda restariam 113.844,60 m?
disponiveis totais.

Por fim, o Estoque de ACA Residencial definido por Lei para o Setor | se esgota no Ano 9,
sem que se atinja nenhum limitador de terrenos, ou seja, ainda restariam 33.924,66 m?
disponiveis totais.
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5.1.2.3. Cendrio Otimista — Demanda x Oferta de Terrenos

Para o Cenario Otimista, temos a seguinte projecdao de demanda confrontada com a oferta de terrenos:

Cenadrio Otimista
Ano Consumo de Terrenos (m?) Terrenos Disp.
Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor | Total OUC Totais (m?)
1 6.077,23 6.077,23 6.077,23 - 6.077,23 6.077,23 6.077,23 6.077,23 6.077,23 48.617,86 1.602.324,17
2(i) 6.259,55 6.259,55 589,43 - 6.259,55 6.259,55 6.259,55 6.259,55 6.259,55 44.406,28 1.557.917,89
3 6.447,34 6.447,34 - - 6.447,34 6.447,34 6.447,34 6.447,34 6.447,34 45.131,35 1.512.786,54
4(ii) 6.640,76 6.640,76 - - 6.640,76 6.640,76 6.640,76 6.640,76 4.549,22 44.393,75 1.468.392,78
5 6.839,98 6.839,98 - - 6.839,98 6.839,98 6.839,98 6.839,98 - 41.039,87 1.427.352,91
6 7.045,18 7.045,18 - - 7.045,18 7.045,18 7.045,18 7.045,18 - 42.271,07 1.385.081,84
7 (iii) 3.942,29 7.256,53 - - 7.256,53 7.256,53 7.256,53 7.256,53 - 40.224,95 1.344.856,89
8 2.127,08 7.474,23 - - 7.474,23 7.474,23 7.474,23 7.474,23 - 39.498,23 1.305.358,66
9 (iv) 2.190,89 7.698,46 - - 7.698,46 7.698,46 6.794,83 7.698,46 - 39.779,55 1.265.579,11
10(v) 763,04 7.929,41 - - 7.929,41 7.929,41 5.672,79 7.929,41 - 38.153,47 1.227.425,64
11 (vi) - 8.167,29 - - 8.167,29 8.167,29 5.842,97 7.482,57 - 37.827,42 1.189.598,22
12 (vii) - 8.412,31 - - 8.412,31 7.200,36 2.648,61 2.394,05 - 29.067,65 1.160.530,57
13 - 8.664,68 - - 8.664,68 6.198,81 - 2.465,87 - 25.994,04 1.134.536,53
14 (viii) - 8.924,62 - - 8.924,62 6.384,77 - 1.322,18 - 25.556,20 1.108.980,33
15 - 9.192,36 - - 9.192,36 6.576,32 - - - 24.961,04 1.084.019,29
16 (ix) - 9.468,13 - - 9.468,13 5.803,78 - - - 24.740,04 1.059.279,25
17 (x) - 8.781,92 - - 5.138,86 - - - - 13.920,78 1.045.358,47
18 (xi) - 5.386,69 - N 2.858,62 - N - - 8.245,31 1.037.113,16
19 (xii) - - - - 2.837,79 - - - - 2.837,79 1.034.275,36
20 - - - - - - - - - - 1.034.275,36
Terrenos
Restantes (m?) 75.389,36 102.371,49 62.410,84 24.156,51 216.525,52 298.539,34 100.749,22 120.208,43 33.924,66 | 1.034.275,36

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor C é esgotado
(ii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor | é esgotado
(iii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor A é esgotado

(iv) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor G é esgotado
(v) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor A é esgotado

(vi) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor H é esgotado

(vii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor G e de ACA N3o Residencial do Setor F sdo esgotados

(viii) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor H é esgotado

(ix) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor F é esgotado
(x) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor E e de ACA N&o Residencial do Setor B sdo esgotados
(xi) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor B é esgotado

(xii) Estoque Legal de ACA N3do Residencial do Setor E é esgotado

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Tabela 90: Demanda x Oferta de Terrenos — Cendrio Otimista.
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Neste cenario, o Setor A atinge o limitador de Estoque de ACA Residencial definido por
Lei no Ano 7 e o limitador de Estoque de ACA Nao Residencial no Ano 10, restando ao final de 20
anos 75.389,36 m? de Terrenos Disponiveis Totais.

O Setor B atinge o limitador de Estoque de ACA N&o Residencial definido por Lei no Ano 17
e o limitador de Estoque de ACA Residencial no Ano 18, restando ao final de 20 anos
102.371,49 m? de Terrenos Disponiveis Totais.

O Estoque de ACA Residencial definido por Lei para o Setor C se esgota no Ano 2, sem que
se atinja nenhum limitador de terrenos, ou seja, ainda restariam 62.410,84 m? disponiveis totais.

Como mencionado anteriormente, ndo sera analisado o Setor D, uma vez que nado foi
disponibilizado por lei nenhuma ACA para o Setor.

O Setor E atinge o limitador de Estoque de ACA Residencial definido por Lei no Ano 17 e
o limitador de Estoque de ACA Nao Residencial no Ano 19, restando ao final de 20 anos
216.525,52 m? de Terrenos Disponiveis Totais.

O Setor F atinge o limitador de Estoque de ACA Nao Residencial definido por Lei no Ano 12
e o limitador de Estoque de ACA Residencial no Ano 16, restando ao final de 20 anos
298.539,34 m? de Terrenos Disponiveis Totais.

O Setor G atinge o limitador de Estoque de ACA N3o Residencial definido por Lei no Ano 9
e o limitador de Estoque de ACA Residencial no Ano 12, restando ao final de 20 anos
100.749,22 m? de Terrenos Disponiveis Totais.

O Setor H atinge o limitador de Estoque de ACA Residencial definido por Lei no Ano 11 e
o limitador de Estoque de ACA Nao Residencial no Ano 14, restando ao final de 20 anos
120.208,43 m? de Terrenos Disponiveis Totais.

Por fim, o Estoque de ACA Residencial definido por Lei para o Setor | se esgota no Ano 4,

sem que se atinja nenhum limitador de terrenos, ou seja, ainda restariam 33.924,66 m?
disponiveis totais.
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5.2. ESTOQUE DE ACA

5.2.1. Transformagdo dos Terrenos Passiveis de Adeséo em ACA

Como descrito no item 4.4.2., para encontrar a projecao de ACA, multiplicar-se-a o valor
projetado de terrenos por 3,00, (trés) que é a subtracdo do Coeficiente de Aproveitamento
maximo (4,00) pelo Coeficiente de Aproveitamento Basico da OUCAB.




5.2.2. Demanda x Oferta de ACA- Cendrios

5.2.2.1. Cendrio Pessimista — Demanda x Oferta de ACA

Para o Cendrio Pessimista, temos a seguinte projecdo de demanda confrontada com a oferta de ACA, para uso

al d'avila

Residencial:
Cendrio Pessimista
Consumo de ACA (m?) - Residencial Estoque
Ano Disponivel
Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor | Total OUC 1)
1 1.506,81 1.506,81 2.106,22 - 1.506,81 1.506,81 1.506,81 1.506,81 2.106,22 13.253,31 | 1.336.746,69
2 1.521,88 1.521,88 2.127,28 - 1.521,88 1.521,88 1.521,88 1.521,88 2.127,28 13.385,84 | 1.323.360,85
3 1.537,10 1.537,10 2.148,55 - 1.537,10 1.537,10 1.537,10 1.537,10 2.148,55 13.519,70 | 1.309.841,15
4 1.552,47 1.552,47 2.170,04 - 1.552,47 1.552,47 1.552,47 1.552,47 2.170,04 13.654,90 | 1.296.186,25
5 1.567,99 1.567,99 2.191,74 - 1.567,99 1.567,99 1.567,99 1.567,99 2.191,74 13.791,45 | 1.282.394,80
6 1.583,67 1.583,67 2.213,66 - 1.583,67 1.583,67 1.583,67 1.583,67 2.213,66 13.929,36 | 1.268.465,44
7 1.599,51 1.599,51 2.235,79 - 1.599,51 1.599,51 1.599,51 1.599,51 2.235,79 14.068,66 | 1.254.396,78
8 1.615,51 1.615,51 2.258,15 - 1.615,51 1.615,51 1.615,51 1.615,51 2.258,15 14.209,34 | 1.240.187,44
9 1.631,66 1.631,66 2.280,73 - 1.631,66 1.631,66 1.631,66 1.631,66 2.280,73 14.351,44 | 1.225.836,00
10 (i) 1.647,98 1.647,98 267,84 - 1.647,98 1.647,98 1.647,98 1.647,98 2.303,54 12.459,25 | 1.213.376,76
11 1.664,46 1.664,46 - - 1.664,46 1.664,46 1.664,46 1.664,46 2.326,58 12.313,32 | 1.201.063,43
12 1.681,10 1.681,10 - - 1.681,10 1.681,10 1.681,10 1.681,10 2.349,84 12.436,46 | 1.188.626,97
13 1.697,91 1.697,91 - - 1.697,91 1.697,91 1.697,91 1.697,91 2.373,34 12.560,82 | 1.176.066,15
14 1.714,89 1.714,89 - - 1.714,89 1.714,89 1.714,89 1.714,89 2.397,07 12.686,43 | 1.163.379,72
15 1.732,04 1.732,04 - - 1.732,04 1.732,04 1.732,04 1.732,04 2.421,04 12.813,29 | 1.150.566,43
16 1.749,36 1.749,36 - - 1.749,36 1.749,36 1.749,36 1.749,36 2.445,25 12.941,43 | 1.137.625,00
17 1.766,86 1.766,86 - - 1.766,86 1.766,86 1.766,86 1.766,86 2.469,71 13.070,84 | 1.124.554,16
18 1.784,52 1.784,52 - - 1.784,52 1.784,52 1.784,52 1.784,52 2.494,40 13.201,55 | 1.111.352,61
19 1.802,37 1.802,37 - - 1.802,37 1.802,37 1.802,37 1.802,37 2.519,35 13.333,57 | 1.098.019,04
20 1.820,39 1.820,39 - - 1.820,39 1.820,39 1.820,39 1.820,39 2.544,54 13.466,90 | 1.084.552,14
;t;gifeﬁf; 56.821,49 |  266.821,49 - - | 23682149 22682149| 14182149 13182149 23.623,17| 1.084.552,14

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor C é esgotado

Tabela 91: Demanda x Oferta de ACA — Residencial — Cendrio Pessimista.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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Para o mesmo cendrio, temos a seguinte projecdo de demanda confrontada com a oferta de ACA, para uso Nao

I d'avila

Residencial:
Cendrio Pessimista
Consumo de ACA (m?) - Ndo Residencial Estoque
Ano Disponivel
Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor | Total OUC Legal (m?)
1 599,41 599,41 - - 599,41 599,41 599,41 599,41 3.596,44 496.403,56
2 605,40 605,40 - - 605,40 605,40 605,40 605,40 3.632,40 492.771,17
3 611,45 611,45 - - 611,45 611,45 611,45 611,45 3.668,72 489.102,44
4 617,57 617,57 - - 617,57 617,57 617,57 617,57 3.705,41 485.397,03
5 623,74 623,74 - - 623,74 623,74 623,74 623,74 3.742,46 481.654,57
6 629,98 629,98 - - 629,98 629,98 629,98 629,98 3.779,89 477.874,68
7 636,28 636,28 - - 636,28 636,28 636,28 636,28 3.817,69 474.056,99
8 642,64 642,64 - - 642,64 642,64 642,64 642,64 3.855,87 470.201,12
9 649,07 649,07 - - 649,07 649,07 649,07 649,07 3.894,42 466.306,70
10 655,56 655,56 - - 655,56 655,56 655,56 655,56 3.933,37 462.373,33
11 662,12 662,12 - - 662,12 662,12 662,12 662,12 3.972,70 458.400,63
12 668,74 668,74 - - 668,74 668,74 668,74 668,74 4.012,43 454.388,20
13 675,43 675,43 - - 675,43 675,43 675,43 675,43 4.052,55 450.335,65
14 682,18 682,18 - - 682,18 682,18 682,18 682,18 4.093,08 446.242,57
15 689,00 689,00 - - 689,00 689,00 689,00 689,00 4.134,01 442.108,56
16 695,89 695,89 - - 695,89 695,89 695,89 695,89 4.175,35 437.933,21
17 702,85 702,85 - - 702,85 702,85 702,85 702,85 4.217,10 433.716,11
18 709,88 709,88 - - 709,88 709,88 709,88 709,88 4.259,27 429.456,83
19 716,98 716,98 - - 716,98 716,98 716,98 716,98 4.301,87 425.154,97
20 724,15 724,15 - - 724,15 724,15 724,15 724,15 4.344,89 420.810,08
Estoquelegal | 1) oh168|  96.801,68 ; ; 116.801,68| 56.801,68| 36.801,68| 71.801,68 420.810,08
Restante (m?)

Tabela 92: Demanda x Oferta de ACA — Ndo Residencial — Cendrio Pessimista.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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Por fim, para o mesmo cendrio, temos a seguinte projecao de demanda confrontada com a oferta de ACA, para

ambos 0s usos:

amaral d'avila

Cendrio Pessimista
Consumo de ACA (m?) - TOTAL (Residencial e Ndo Residencial) Estoque |ACA Terrenos
and Setor A Setor B SetorC Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor | Total OUC BIpTiE DISp(?I‘IIVEIS
Legal (m?) Totais (m?)
1 2.106,22 2.106,22 2.106,22 - 2.106,22 2.106,22 2.106,22 2.106,22 2.106,22 16.849,75 | 1.833.150,25 | 4.935.976,34
2 2.127,28 2.127,28 2.127,28 - 2.127,28 2.127,28 2.127,28 2.127,28 2.127,28 17.018,24 | 1.816.132,01 | 4.918.958,10
3 2.148,55 2.148,55 2.148,55 - 2.148,55 2.148,55 2.148,55 2.148,55 2.148,55 17.188,43 | 1.798.943,59 | 4.901.769,68
4 2.170,04 2.170,04 2.170,04 - 2.170,04 2.170,04 2.170,04 2.170,04 2.170,04 17.360,31 | 1.781.583,28 | 4.884.409,37
5 2.191,74 2.191,74 2.191,74 - 2.191,74 2.191,74 2.191,74 2.191,74 2.191,74 17.533,91 | 1.764.049,37 | 4.866.875,46
6 2.213,66 2.213,66 2.213,66 - 2.213,66 2.213,66 2.213,66 2.213,66 2.213,66 17.709,25 | 1.746.340,11 | 4.849.166,20
7 2.235,79 2.235,79 2.235,79 - 2.235,79 2.235,79 2.235,79 2.235,79 2.235,79 17.886,34 | 1.728.453,77 | 4.831.279,86
8 2.258,15 2.258,15 2.258,15 - 2.258,15 2.258,15 2.258,15 2.258,15 2.258,15 18.065,21 | 1.710.388,56 | 4.813.214,65
9 2.280,73 2.280,73 2.280,73 - 2.280,73 2.280,73 2.280,73 2.280,73 2.280,73 18.245,86 | 1.692.142,70 | 4.794.968,79
10 (i) 2.303,54 2.303,54 267,84 - 2.303,54 2.303,54 2.303,54 2.303,54 2.303,54 16.392,62 | 1.675.750,09 | 4.778.576,18
11 2.326,58 2.326,58 - - 2.326,58 2.326,58 2.326,58 2.326,58 2.326,58 16.286,03 | 1.659.464,06 | 4.762.290,15
12 2.349,84 2.349,84 - - 2.349,84 2.349,84 2.349,84 2.349,84 2.349,84 16.448,89 | 1.643.015,17 | 4.745.841,26
13 2.373,34 2.373,34 - - 2.373,34 2.373,34 2.373,34 2.373,34 2.373,34 16.613,38 | 1.626.401,80 | 4.729.227,89
14 2.397,07 2.397,07 - - 2.397,07 2.397,07 2.397,07 2.397,07 2.397,07 16.779,51 | 1.609.622,29 | 4.712.448,38
15 2.421,04 2.421,04 - - 2.421,04 2.421,04 2.421,04 2.421,04 2.421,04 16.947,30 | 1.592.674,99 | 4.695.501,08
16 2.445,25 2.445,25 - - 2.445,25 2.445,25 2.445,25 2.445,25 2.445,25 17.116,78 | 1.575.558,21 | 4.678.384,30
17 2.469,71 2.469,71 - - 2.469,71 2.469,71 2.469,71 2.469,71 2.469,71 17.287,94 | 1.558.270,26 | 4.661.096,35
18 2.494,40 2.494,40 - - 2.494,40 2.494,40 2.494,40 2.494,40 2.494,40 17.460,82 | 1.540.809,44 | 4.643.635,53
19 2.519,35 2.519,35 - - 2.519,35 2.519,35 2.519,35 2.519,35 2.519,35 17.635,43 | 1.523.174,01 | 4.626.000,10
20 2.544,54 2.544,54 - - 2.544,54 2.544,54 2.544,54 2.544,54 2.544,54 17.811,79 | 1.505.362,22 | 4.608.188,31
Estoquelegal | g0 317 | 363.623,17 - - 353.623,17 | 283.623,17| 178.623,17| 203.62317| 2362317 1.505.362,22
Restante (m?)

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor C é esgotado

Tabela 93: Demanda x Oferta de ACA — Total — Cendrio Pessimista.

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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al d'avila

Neste cenario, o Setor A nao atinge nenhum limitador. Restam, ao final de 20 anos,
56.821,49 m? de Estoque de ACA Residencial e 41.801,68 m? de N3o Residencial, totalizando
98.623,17 m? de Estoque de ACA total para este setor.

O Setor B também ndo atinge nenhum limitador. Restam, ao final de 20 anos,
266.821,49 m? de Estoque de ACA Residencial e 96.801,68 m? de Ndo Residencial, totalizando
363.623,17 m? de Estoque de ACA total para este setor.

O Estoque de ACA Residencial definido por Lei para o Setor C se esgota no Ano 10, sem
que se atinja nenhum limitador de terrenos, sendo que, para este setor, ndo é disponibilizado
por lei nenhuma ACA Nao Residencial.

Como mencionado anteriormente, ndo sera analisado o Setor D, uma vez que nao foi
disponibilizado por lei nenhuma ACA para o Setor.

J4 os Setores E, F, G, H e | ndo atingem nenhum limitador neste cenario (pessimista).
Restam, apds 20 anos, 236.821,49m?, 226.821,49 m?, 141.821,49 m?, 131.821,49 m?,
23.623,17 m? e 1.084.552,14 m? de Estoque de ACA Residencial, para cada setor,
respectivamente. Para Estoque de ACA N3o Residencial, restam 116.801,68 m?, 56.801,68 m?,
36.801,68 m? e 71.801,68 m?, sendo que, para o Setor |, ndo é disponibilizado por lei nenhuma
ACA Nao Residencial. Por fim, restam, apds 20 anos, o Estoque de ACA Total montando em
236.821,49 m?, 226.821,49 m?, 141.821,49 m?, 131.821,49 m? e 23.623,17 m?, respectivamente.
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5.2.2.2. Cendrio Realista — Demanda x Oferta de ACA

Para o Cenario Realista, temos a seguinte projecdo de demanda confrontada com a oferta de ACA, para uso

al d'avila

Residencial:
Cendrio Realista
Consumo de ACA (m?) - Residencial Estoque
Ano Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor | Total OUC Disponivel
Legal (m?)

1 5.585,54 5.585,54 7.807,45 - 5.585,54 5.585,54 5.585,54 5.585,54 7.807,45 49.128,12 | 1.300.871,88

2 5.697,25 5.697,25 7.963,60 - 5.697,25 5.697,25 5.697,25 5.697,25 7.963,60 50.110,69 | 1.250.761,19

3(i) 5.811,19 5.811,19 4.228,95 - 5.811,19 5.811,19 5.811,19 5.811,19 8.122,87 47.218,98 | 1.203.542,21

4 5.927,42 5.927,42 - - 5.927,42 5.927,42 5.927,42 5.927,42 8.285,33 43.849,83 | 1.159.692,38

5 6.045,97 6.045,97 - - 6.045,97 6.045,97 6.045,97 6.045,97 8.451,03 44.726,83 | 1.114.965,55

6 6.166,38 6.166,38 - - 6.166,88 6.166,88 6.166,88 6.166,88 8.620,05 45.621,36 | 1.069.344,19

7 6.290,22 6.290,22 - - 6.290,22 6.290,22 6.290,22 6.290,22 8.792,46 46.533,79 | 1.022.810,40

8 6.416,03 6.416,03 - - 6.416,03 6.416,03 6.416,03 6.416,03 8.968,30 47.464,47 975.345,93

9 (ii) 6.544,35 6.544,35 - - 6.544,35 6.544,35 6.544,35 6.544,35 2.988,91 42.254,99 933.090,94

10 6.675,23 6.675,23 - - 6.675,23 6.675,23 6.675,23 6.675,23 - 40.051,41 893.039,54

11 6.808,74 6.808,74 - - 6.808,74 6.808,74 6.808,74 6.808,74 - 40.852,43 852.187,10

12 6.944,91 6.944,91 - - 6.944,91 6.944,91 6.944,91 6.944,91 - 41.669,48 810.517,62

13 7.083,81 7.083,81 - - 7.083,81 7.083,81 7.083,81 7.083,81 - 42.502,87 768.014,75

14 7.225,49 7.225,49 - - 7.225,49 7.225,49 7.225,49 7.225,49 - 43.352,93 724.661,82

15 (iii) 776,97 7.370,00 - - 7.370,00 7.370,00 7.370,00 7.370,00 - 37.626,96 687.034,86

16 - 7.517,40 - - 7.517,40 7.517,40 7.517,40 7.517,40 - 37.586,99 649.447,87

17 - 7.667,75 - - 7.667,75 7.667,75 7.667,75 7.667,75 - 38.338,73 611.109,14

18 - 7.821,10 - - 7.821,10 7.821,10 7.821,10 7.821,10 - 39.105,50 572.003,63

19 - 7.977,52 - - 7.977,52 7.977,52 7.977,52 7.977,52 - 39.887,61 532.116,02

20 - 8.137,07 - - 8.137,07 8.137,07 8.137,07 8.137,07 - 40.685,37 491.430,65

Estoque Legal
- 164.286,13 - - 134.286,13 124.286,13 39.286,13 29.286,13 - 491.430,65
Restante (m?)

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor C é esgotado
(ii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor | é esgotado

(iii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor A é esgotado

Tabela 94: Demanda x Oferta de ACA — Residencial — Cendrio Realista.

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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Para o mesmo cenario, temos a seguinte projecao de demanda confrontada com a oferta de ACA, para uso Nao

Residencial:

maral d'avila

Cendrio Realista
Consumo de ACA (m?) - Ndo Residencial Estoque
Ano Disponivel
Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor | Total OUC el (5
1 2.221,91 2.221,91 - - 2.221,91 2.221,91 2.221,91 2.221,91 13.331,47 486.668,53
2 2.266,35 2.266,35 - - 2.266,35 2.266,35 2.266,35 2.266,35 13.598,10 473.070,43
3 2.311,68 2.311,68 - - 2.311,68 2.311,68 2.311,68 2.311,68 13.870,06 459.200,37
4 2.357,91 2.357,91 - - 2.357,91 2.357,91 2.357,91 2.357,91 14.147,46 445.052,91
5 2.405,07 2.405,07 - - 2.405,07 2.405,07 2.405,07 2.405,07 14.430,41 430.622,49
6 2.453,17 2.453,17 - - 2.453,17 2.453,17 2.453,17 2.453,17 14.719,02 415.903,47
7 2.502,23 2.502,23 - - 2.502,23 2.502,23 2.502,23 2.502,23 15.013,40 400.890,07
8 2.552,28 2.552,28 - - 2.552,28 2.552,28 2.552,28 2.552,28 15.313,67 385.576,40
9 2.603,32 2.603,32 - - 2.603,32 2.603,32 2.603,32 2.603,32 15.619,94 369.956,46
10 2.655,39 2.655,39 - - 2.655,39 2.655,39 2.655,39 2.655,39 15.932,34 354.024,12
11 2.708,50 2.708,50 - - 2.708,50 2.708,50 2.708,50 2.708,50 16.250,99 337.773,13
12 2.762,67 2.762,67 - - 2.762,67 2.762,67 2.762,67 2.762,67 16.576,01 321.197,13
13 2.817,92 2.817,92 - - 2.817,92 2.817,92 2.817,92 2.817,92 16.907,53 304.289,60
14 2.874,28 2.874,28 - - 2.874,28 2.874,28 2.874,28 2.874,28 17.245,68 287.043,92
15 2.931,77 2.931,77 - - 2.931,77 2.931,77 2.931,77 2.931,77 17.590,59 269.453,33
16 2.990,40 2.990,40 - - 2.990,40 2.990,40 2.990,40 2.990,40 17.942,40 251.510,92
17 3.050,21 3.050,21 - - 3.050,21 3.050,21 3.050,21 3.050,21 18.301,25 233.209,67
18 3.111,21 3.111,21 - - 3.111,21 3.111,21 3.111,21 3.111,21 18.667,28 214.542,40
19 (i) 3.173,44 3.173,44 - - 3.173,44 3.173,44 2.423,73 3.173,44 18.290,92 196.251,48
20 3.236,91 3.236,91 - - 3.236,91 3.236,91 - 3.236,91 16.184,53 180.066,95
Estoque Legal
1.013,39 56.013,39 - - 76.013,39 16.013,39 - 31.013,39 180.066,95
Restante (m?)

(i) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor G é esgotado

Tabela 95: Demanda x Oferta de ACA — Ndo Residencial — Cendrio Realista.
Fonte: Elaboragcdo Amaral d’Avila.
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Por fim, para o mesmo cendrio, temos a seguinte projecao de demanda confrontada com a oferta de ACA, para

ambos 0s Usos:

maral d'avila

Cendrio Realista
Consumo de ACA (m?) - TOTAL (Residencial e Ndo Residencial) Estoque .
Ano Disponivel (9
Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor | Total OUC Legal (m?) Terrenos (m?)
1 7.807,45 7.807,45 7.807,45 - 7.807,45 7.807,45 7.807,45 7.807,45 7.807,45 62.459,59 | 1.787.540,41 | 4.890.366,50
2 7.963,60 7.963,60 7.963,60 - 7.963,60 7.963,60 7.963,60 7.963,60 7.963,60 63.708,79 | 1.723.831,62 | 4.826.657,71
3(i) 8.122,87 8.122,87 4.228,95 - 8.122,87 8.122,87 8.122,87 8.122,87 8.122,87 61.089,04 | 1.662.742,58 | 4.765.568,67
4 8.285,33 8.285,33 - - 8.285,33 8.285,33 8.285,33 8.285,33 8.285,33 57.997,29 | 1.604.745,29 | 4.707.571,38
5 8.451,03 8.451,03 - - 8.451,03 8.451,03 8.451,03 8.451,03 8.451,03 59.157,24 | 1.545.588,05 | 4.648.414,14
6 8.620,05 8.620,05 - - 8.620,05 8.620,05 8.620,05 8.620,05 8.620,05 60.340,38 | 1.485.247,66 | 4.588.073,75
7 8.792,46 8.792,46 - - 8.792,46 8.792,46 8.792,46 8.792,46 8.792,46 61.547,19 | 1.423.700,47 | 4.526.526,56
8 8.968,30 8.968,30 - - 8.968,30 8.968,30 8.968,30 8.968,30 8.968,30 62.778,13 | 1.360.922,34 | 4.463.748,43
9 (ii) 9.147,67 9.147,67 - - 9.147,67 9.147,67 9.147,67 9.147,67 2.988,91 57.874,93 | 1.303.047,41 | 4.405.873,50
10 9.330,62 9.330,62 - - 9.330,62 9.330,62 9.330,62 9.330,62 - 55.983,75 | 1.247.063,66 | 4.349.889,75
11 9.517,24 9.517,24 - - 9.517,24 9.517,24 9.517,24 9.517,24 - 57.103,42 | 1.189.960,24 | 4.292.786,33
12 9.707,58 9.707,58 - - 9.707,58 9.707,58 9.707,58 9.707,58 - 58.245,49 | 1.131.714,75 | 4.234.540,84
13 9.901,73 9.901,73 - - 9.901,73 9.901,73 9.901,73 9.901,73 - 59.410,40 | 1.072.304,35 | 4.175.130,44
14 10.099,77 10.099,77 - - 10.099,77 10.099,77 10.099,77 10.099,77 - 60.598,61 | 1.011.705,74 | 4.114.531,83
15 (iii) 3.708,74 10.301,76 - - 10.301,76 10.301,76 10.301,76 10.301,76 - 55.217,55 956.488,19 | 4.059.314,28
16 2.990,40 10.507,80 - - 10.507,80 10.507,80 10.507,80 10.507,80 - 55.529,39 900.958,79 | 4.003.784,88
17 3.050,21 10.717,95 - - 10.717,95 10.717,95 10.717,95 10.717,95 - 56.639,98 844.318,81 | 3.947.144,90
18 3.111,21 10.932,31 - - 10.932,31 10.932,31 10.932,31 10.932,31 - 57.772,78 786.546,03 | 3.889.372,12
19 (iv) 3.173,44 11.150,96 - - 11.150,96 11.150,96 10.401,26 11.150,96 - 58.178,53 728.367,50 | 3.831.193,59
20 3.236,91 11.373,98 - - 11.373,98 11.373,98 8.137,07 11.373,98 - 56.869,90 671.497,60 | 3.774.323,69
Estoque Legal
1.013,39 220.299,52 - - 210.299,52 140.299,52 39.286,13 60.299,52 - 671.497,60
Restante (m?)

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor C é esgotado
(ii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor | é esgotado

(iii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor A é esgotado
(iv) Estoque Legal de ACA Ndo Residencial do Setor G é esgotado

Tabela 96: Demanda x Oferta de ACA — Total — Cendrio Realista.

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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Neste cenario, o Setor A atinge o limitador de Estoque de ACA Residencial definido por
Lei no Ano 15, restando ao final de 20 anos 1.013,39 m? de Estoque de ACA N3o Residencial.

O Setor B ndo atinge nenhum limitador, restando ao final de 20 anos 164.286,13 m? de
Estoque de ACA Residencial e 56.013,39 m2de Estoque de ACA N3o Residencial.

O Estoque de ACA Residencial definido por Lei para o Setor C se esgota no Ano 3, sem que
se atinja nenhum limitador de terrenos, sendo que, para este setor, ndo é disponibilizado por Lei
nenhuma ACA Nao Residencial.

Como mencionado anteriormente, ndo sera analisado o Setor D, uma vez que nado foi
disponibilizado por lei nenhuma ACA para o Setor.

Ja os Setores E, F e H ndo atingem nenhum limitador neste cendrio (pessimista), restando
ao final de 20 anos, respectivamente, 134.286,13 m?, 124.286,13 m? e 29.286,13 m? de Estoque
de ACA Residencial definido por Lei. Restam, também 76.013,39 m?, 16.013,39m? e
31.013,39 m? de Estoque de ACA Residencial definido por Lei, respectivamente. Por fim, restam,
apds 20 anos, o Estoque de ACA Total montando em 210.299,52 m?, 140.299,52 m? e
60.299,52 m?, respectivamente.

O Estoque de ACA Nao Residencial definido por Lei para o Setor G se esgota no Ano 19,
sem que se atinja nenhum limitador de terreno, restando, ainda, 39.286,13 m? de Estoque de
ACA Residencial definido por Lei disponivel.

Por fim, o Estoque de ACA Residencial definido por Lei para o Setor | se esgota no Ano 9,

sem que se atinja nenhum limitador de terrenos, sendo que, para este setor, ndo é
disponibilizado por Lei nenhuma ACA Nao Residencial.
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5.2.2.3. Cendrio Otimista — Demanda x Oferta de ACA
Para o Cendrio Otimista, temos a seguinte projecao de demanda confrontada com a oferta de ACA, para uso

I d'avila

Residencial:
Cendrio Otimista
Consumo de ACA (m?) - Residencial Estoque
Ano Disponivel
Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor | Total OUC
Legal (m?)

1 13.043,16 13.043,16 18.231,70 - 13.043,16 13.043,16 13.043,16 13.043,16 18.231,70 114.722,37 | 1.235.277,63
2(i) 13.434,46 13.434,46 1.768,30 - 13.434,46 13.434,46 13.434,46 13.434,46 18.778,65 101.153,70 | 1.134.123,93
3 13.837,49 13.837,49 - - 13.837,49 13.837,49 13.837,49 13.837,49 19.342,01 102.366,96 | 1.031.756,97
4(ii) 14.252,62 14.252,62 - - 14.252,62 14.252,62 14.252,62 14.252,62 13.647,65 99.163,34 932.593,63
5 14.680,19 14.680,19 - - 14.680,19 14.680,19 14.680,19 14.680,19 - 88.081,17 844.512,46
6 15.120,60 15.120,60 - - 15.120,60 15.120,60 15.120,60 15.120,60 - 90.723,60 753.788,86
7 (iii) 5.631,48 15.574,22 - - 15.574,22 15.574,22 15.574,22 15.574,22 - 83.502,57 670.286,29
8 - 16.041,45 - - 16.041,45 16.041,45 16.041,45 16.041,45 - 80.207,23 590.079,06
9 - 16.522,69 - - 16.522,69 16.522,69 16.522,69 16.522,69 - 82.613,44 507.465,62
10 - 17.018,37 - - 17.018,37 17.018,37 17.018,37 17.018,37 - 85.091,85 422.373,77
11 (iv) - 17.528,92 - - 17.528,92 17.528,92 17.528,92 15.474,75 - 85.590,44 336.783,34
12 (v) - 18.054,79 - - 18.054,79 18.054,79 7.945,83 - - 62.110,20 274.673,14
13 - 18.596,43 - - 18.596,43 18.596,43 - - - 55.789,29 218.883,85
14 - 19.154,32 - - 19.154,32 19.154,32 - - - 57.462,97 161.420,87
15 - 19.728,95 - - 19.728,95 19.728,95 - - - 59.186,86 102.234,01
16 (vi) - 20.320,82 - - 20.320,82 17.411,34 - - - 58.052,98 44.181,03
17 (vii) - 20.930,45 - - 7.090,51 - - - - 28.020,96 16.160,07

18 (viii) - 16.160,07 - - - - - - - 16.160,07 -

19 - - - - - - - - - - -

20 - - - - - - - - - - -

Estoque Legal
Restante (m?) ) ) ) ) ) ) ) ) ) )

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor C é esgotado
(ii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor | é esgotado

(iii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor A é esgotado
(iv) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor H é esgotado

(v) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor G é esgotado

(vi) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor F é esgotado
Tabela 97: Demanda x Oferta de ACA — Residencial — Cendrio Otimista.

(vii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor E é esgotado
(viii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor B é esgotado

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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Para o mesmo cenario, temos a seguinte projecao de demanda confrontada com a oferta de ACA, para uso Nao

Residencial:

al d'avila

Cendrio Otimista
Consumo de ACA (m?) - Ndo Residencial Estoque
Ano Disponivel
Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor | Total OUC
Legal (m?)

1 5.188,53 5.188,53 - - 5.188,53 5.188,53 5.188,53 5.188,53 31.131,21 468.868,79
2 5.344,19 5.344,19 - - 5.344,19 5.344,19 5.344,19 5.344,19 32.065,15 436.803,64
3 5.504,52 5.504,52 - - 5.504,52 5.504,52 5.504,52 5.504,52 33.027,10 403.776,54
4 5.669,65 5.669,65 - - 5.669,65 5.669,65 5.669,65 5.669,65 34.017,91 369.758,63
5 5.839,74 5.839,74 - - 5.839,74 5.839,74 5.839,74 5.839,74 35.038,45 334.720,18
6 6.014,93 6.014,93 - - 6.014,93 6.014,93 6.014,93 6.014,93 36.089,60 298.630,58
7 6.195,38 6.195,38 - - 6.195,38 6.195,38 6.195,38 6.195,38 37.172,29 261.458,28
8 6.381,24 6.381,24 - - 6.381,24 6.381,24 6.381,24 6.381,24 38.287,46 223.170,82
9 (i) 6.572,68 6.572,68 - - 6.572,68 6.572,68 3.861,80 6.572,68 36.725,21 186.445,62
10 (i) 2.289,12 6.769,86 - - 6.769,86 6.769,86 - 6.769,86 29.368,57 157.077,05
11 - 6.972,96 - - 6.972,96 6.972,96 - 6.972,96 27.891,83 129.185,22
12 (iii) - 7.182,15 - - 7.182,15 3.546,30 - 7.182,15 25.092,74 104.092,48
13 - 7.397,61 - - 7.397,61 - - 7.397,61 22.192,83 81.899,65
14 (iv) - 7.619,54 - - 7.619,54 - - 3.966,55 19.205,63 62.694,02
15 - 7.848,12 - - 7.848,12 - - - 15.696,25 46.997,77
16 - 8.083,57 - - 8.083,57 - - - 16.167,14 30.830,63
17 (v) - 5.415,32 - - 8.326,08 - - - 13.741,39 17.089,24
18 - - - - 8.575,86 - - - 8.575,86 8.513,38

19 (vi) - - - - 8.513,38 - - - 8.513,38 -

20 - - - - - - - - - -

Estoque Legal
Restante (m?) ) ) ) ) ) ) ) ) )

(i) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor G é esgotado
(ii) Estoque Legal de ACA Nao Residencial do Setor A é esgotado

(iii) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor F é esgotado
(iv) Estoque Legal de ACA N3o Residencial do Setor H é esgotado

(v) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor B é esgotado

(vi) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor E é esgotado

Tabela 98: Demanda x Oferta de ACA — Ndo Residencial — Cendrio Otimista.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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Por fim, para o mesmo cendrio, temos a seguinte projecao de demanda confrontada com a oferta de ACA, para

ambos 0s Usos:

Cendrio Otimista
Consumo de ACA (m?) - TOTAL (Residencial e Ndo Residencial) Estoque .
q A ACA Dispon.
Ano Disponivel a
Setor A Setor B Setor C Setor D Setor E Setor F Setor G Setor H Setor| Total OUC Legal (m?) Terrenos (m?)
1 18.231,70 18.231,70 18.231,70 - 18.231,70 18.231,70 18.231,70 18.231,70 18.231,70 145.853,58 | 1.704.146,42 | 4.806.972,51
2(i) 18.778,65 18.778,65 1.768,30 - 18.778,65 18.778,65 18.778,65 18.778,65 18.778,65 133.218,84 | 1.570.927,57 | 4.673.753,66
3 19.342,01 19.342,01 - - 19.342,01 19.342,01 19.342,01 19.342,01 19.342,01 135.394,06 | 1.435.533,52 | 4.538.359,61
4 (ii) 19.922,27 19.922,27 - - 19.922,27 19.922,27 19.922,27 19.922,27 13.647,65 133.181,26 | 1.302.352,26 | 4.405.178,35
5 20.519,94 20.519,94 - - 20.519,94 20.519,94 20.519,94 20.519,94 - 123.119,62 | 1.179.232,64 | 4.282.058,73
6 21.135,53 21.135,53 - - 21.135,53 21.135,53 21.135,53 21.135,53 - 126.813,21 | 1.052.419,43 | 4.155.245,52
7 (iii) 11.826,86 21.769,60 - - 21.769,60 21.769,60 21.769,60 21.769,60 - 120.674,86 931.744,57 | 4.034.570,66
8 6.381,24 22.422,69 - - 22.422,69 22.422,69 22.422,69 22.422,69 - 118.494,69 813.249,89 | 3.916.075,98
9 (iv) 6.572,68 23.095,37 - - 23.095,37 23.095,37 20.384,49 23.095,37 - 119.338,65 693.911,23 | 3.796.737,32
10(v) 2.289,12 23.788,23 - - 23.788,23 23.788,23 17.018,37 23.788,23 - 114.460,41 579.450,82 | 3.682.276,91
11 (vi) - 24.501,88 - - 24.501,88 24.501,88 17.528,92 22.447,71 - 113.482,26 465.968,56 | 3.568.794,65
12 (vii) - 25.236,93 - - 25.236,93 21.601,09 7.945,83 7.182,15 - 87.202,94 378.765,62 | 3.481.591,71
13 - 25.994,04 - - 25.994,04 18.596,43 - 7.397,61 - 77.982,12 300.783,49 | 3.403.609,58
14 (viii) - 26.773,86 - - 26.773,86 19.154,32 - 3.966,55 - 76.668,60 224.114,89 | 3.326.940,98
15 = 27.577,08 = = 27.577,08 19.728,95 = = = 74.883,11 149.231,78 | 3.252.057,87
16 (ix) - 28.404,39 - - 28.404,39 17.411,34 - - - 74.220,12 75.011,66 | 3.177.837,75
17 (x) - 26.345,76 - - 15.416,59 - - - - 41.762,35 33.249,31 | 3.136.075,40
18 (xi) - 16.160,07 - - 8.575,86 - - - - 24.735,92 8.513,38 | 3.111.339,47
19 (xii) - - - - 8.513,38 - - - - 8.513,38 - 3.102.826,09
20 - - - - - - - - - - - 3.102.826,09
Estoque Legal
Restante (m?) ) ) ) ) ) ) ) ) ) )
(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor C é esgotado (vii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor G e de ACA N3o Residencial do Setor F sdo esgotados
(ii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor | é esgotado (viii) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor H é esgotado
(iii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor A é esgotado (ix) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor F é esgotado
(iv) Estoque Legal de ACA N3o Residencial do Setor G é esgotado (x) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor E e de ACA Ndo Residencial do Setor B sdo esgotados
(v) Estoque Legal de ACA N3o Residencial do Setor A é esgotado (xi) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor B é esgotado
(vi) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor H é esgotado (xii) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor E é esgotado

Tabela 99: Demanda x Oferta de ACA — Total — Cendrio Otimista.
Fonte: Elaboragcdo Amaral d’Avila.
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Neste cenario, o Setor A atinge o limitador de Estoque de ACA Residencial definido por
Lei no Ano 7 e o limitador de Estoque de ACA Nao Residencial no Ano 10, n3o restando ao final
de 20 anos nenhum Estoque de ACA Residencial e Nao Residencial definido por Lei.

O Setor B atinge o limitador de Estoque de ACA N&o Residencial definido por Lei no Ano 17
e o limitador de Estoque de ACA Residencial no Ano 18, ndo restando ao final de 20 anos nenhum
Estoque de ACA Residencial e Ndo Residencial definido por Lei.

O Estoque de ACA Residencial definido por Lei para o Setor C se esgota no Ano 2, ndo
restando ao final de 20 anos nenhum Estoque de ACA Residencial e Nao Residencial definido por
Lei, sendo que, para este setor, ndo é disponibilizado por Lei nenhuma ACA Nao Residencial.

Como mencionado anteriormente, ndo sera analisado o Setor D, uma vez que nao foi
disponibilizado por lei nenhuma ACA para o Setor.

O Setor E atinge o limitador de Estoque de ACA Residencial definido por Lei no Ano 17 e
o limitador de Estoque de ACA Nao Residencial no Ano 19, ndo restando ao final de 20 anos
nenhum Estoque de ACA Residencial e Ndo Residencial definido por Lei.

O Setor F atinge o limitador de Estoque de ACA Nao Residencial definido por Lei no Ano 12
e o limitador de Estoque de ACA Residencial no Ano 16, ndo restando ao final de 20 anos nenhum
Estoque de ACA Residencial e Ndo Residencial definido por Lei.

O Setor G atinge o limitador de Estoque de ACA N3o Residencial definido por Lei no Ano 9
e o limitador de Estoque de ACA Residencial no Ano 12, ndo restando ao final de 20 anos nenhum
Estoque de ACA Residencial e Ndo Residencial definido por Lei.

O Setor H atinge o limitador de Estoque de ACA Residencial definido por Lei no Ano 11 e
o limitador de Estoque de ACA Nao Residencial no Ano 14, n3o restando ao final de 20 anos
nenhum Estoque de ACA Residencial e Nao Residencial definido por Lei.

Por fim, o Estoque de ACA Residencial definido por Lei para o Setor | se esgota no Ano 4,
ndo restando ao final de 20 anos nenhum Estoque de ACA Residencial e Nao Residencial definido
por Lei, sendo que, para este setor, ndo é disponibilizado por Lei nenhuma ACA N3o Residencial.
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5.3. ESTOQUE DE CEPACs
5.3.1. Transformag¢do da ACA em CEPAC

Como descrito no item 4.4.3., foi utilizada a tabela de conversdo de CEPAC em ACA
constante no referido item.

Os valores encontrados foram confrontados com a soma do Saldo de CEPACs (1.599.000
Residenciais e 585.000 Ndo Residenciais, no 42 Trimestre de 2022) e CEPACs em Circulag¢do (6.000
Residenciais, no 42 Trimestre de 2022)°, totalizando 1.605.000 CEPACs Residenciais e 585.000
CEPACs Nao Residenciais.

Deve-se observar que, para os resultados dos CEPACs por uso por setor, os nimeros
encontrados foram arredondados para nimeros inteiros, uma vez que ndo é possivel comprar
uma fracdo de CEPAC. Por esse motivo, alguns valores somatdrios poderdo estar diferentes
daqueles encontrados no item 4.4.3.

5.3.2. Demanda x Oferta de CEPAC - Cendrios
5.3.2.1. Cendrio Pessimista — Demanda x Oferta de CEPAC

Para o Cendrio Pessimista, temos a seguinte projecdo de demanda confrontada com a
oferta de CEPAC, para uso Residencial:

9 Fonte: Relatério SP Urbanismo 42 trimestre 2022 OUC Agua Branca (078194040) SEI 7810.2022/0000480- extraido do site da SP
Urbanismo (acessado em 23/03/2023).
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Cenario Pessimista

Ano Consumo de CEPAC - Residencial CEPAC Nao
Setor A | SetorB | SetorC | SetorD | SetorE | SetorF | SetorG | SetorH | Setor| |Total OUC|Convertido

1 1.507 1.507 3.510 - 1.507 1.507 1.507 2.511 5.266 18.822 | 1.586.178
2 1.522 1.522 3.545 - 1.522 1.522 1.522 2.536 5.318 19.009 | 1.567.169
3 1.537 1.537 3.581 - 1.537 1.537 1.537 2.562 5.371 19.199 | 1.547.970
4 1.552 1.552 3.617 - 1.552 1.552 1.552 2.587 5.425 19.389 | 1.528.581
5 1.568 1.568 3.653 - 1.568 1.568 1.568 2.613 5.479 19.585 | 1.508.996
6 1.584 1.584 3.689 - 1.584 1.584 1.584 2.639 5.534 19.782 | 1.489.214
7 1.600 1.600 3.726 - 1.600 1.600 1.600 2.666 5.589 19.981 | 1.469.233
8 1.616 1.616 3.764 - 1.616 1.616 1.616 2.693 5.645 20.182 | 1.449.051
9 1.632 1.632 3.801 - 1.632 1.632 1.632 2.719 5.702 20.382 | 1.428.669
10 (i) 1.648 1.648 446 - 1.648 1.648 1.648 2.747 5.759 17.192 | 1.411.477
11 1.664 1.664 - - 1.664 1.664 1.664 2.774 5.816 16.910 | 1.394.567
12 1.681 1.681 - - 1.681 1.681 1.681 2.802 5.875 17.082 | 1.377.485
13 1.698 1.698 - - 1.698 1.698 1.698 2.830 5.933 17.253 | 1.360.232
14 1.715 1.715 - - 1.715 1.715 1.715 2.858 5.993 17.426 | 1.342.806
15 1.732 1.732 - - 1.732 1.732 1.732 2.887 6.053 17.600 | 1.325.206
16 1.749 1.749 - - 1.749 1.749 1.749 2.916 6.113 17.774 | 1.307.432
17 1.767 1.767 - - 1.767 1.767 1.767 2.945 6.174 17.954 | 1.289.478
18 1.785 1.785 - - 1.785 1.785 1.785 2.974 6.236 18.135 | 1.271.343
19 1.802 1.802 - - 1.802 1.802 1.802 3.004 6.298 18.312 | 1.253.031
20 1.820 1.820 - - 1.820 1.820 1.820 3.034 6.361 18.495 | 1.234.536

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor C é esgotado

Tabela 100: Demanda x Oferta de CEPAC — Residencial — Cendrio Pessimista.

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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Para o mesmo cendrio, temos a seguinte proje¢do de demanda confrontada com a oferta

de CEPAC, para uso N3o Residencial:

Cenario Pessimista

Ano Consumo de CEPAC - Nao Residencial CEPAC Nao
Setor A | SetorB | SetorC | SetorD | SetorE | SetorF | SetorG | SetorH | Setorl |Total OUC|Convertido

1 599 599 - - 599 599 599 999 - 3.994 581.006
2 605 605 - - 605 605 605 1.009 - 4.034 576.972
3 611 611 - - 611 611 611 1.019 - 4.074 572.898
4 618 618 - - 618 618 618 1.029 - 4.119 568.779
5 624 624 - - 624 624 624 1.040 - 4.160 564.619
6 630 630 - - 630 630 630 1.050 - 4.200 560.419
7 636 636 - - 636 636 636 1.060 - 4.240 556.179
8 643 643 - - 643 643 643 1.071 - 4.286 551.893
9 649 649 - - 649 649 649 1.082 - 4.327 547.566
10 656 656 - - 656 656 656 1.093 - 4.373 543.193
11 662 662 - - 662 662 662 1.104 - 4.414 538.779
12 669 669 - - 669 669 669 1.115 - 4.460 534.319
13 675 675 - - 675 675 675 1.126 - 4.501 529.818
14 682 682 - - 682 682 682 1.137 - 4.547 525.271
15 689 689 - - 689 689 689 1.148 - 4.593 520.678
16 696 696 - - 696 696 696 1.160 - 4.640 516.038
17 703 703 - - 703 703 703 1.171 - 4.686 511.352
18 710 710 - - 710 710 710 1.183 - 4.733 506.619
19 717 717 - - 717 717 717 1.195 - 4.780 501.839
20 724 724 - - 724 724 724 1.207 - 4.827 497.012

Tabela 101: Demanda x Oferta de CEPAC — Ndo Residencial — Cendrio Pessimista.

Fonte: Elaboragcdo Amaral d’Avila.
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Para o mesmo cendrio, temos a seguinte proje¢do de demanda confrontada com a oferta

Cenario Pessimista

o Consumo de CEPAC - TOTAL (Residencial e Ndo Residencial) CEPAC Nao
Setor A | SetorB | SetorC | SetorD | SetorE | SetorF | SetorG | SetorH | Setorl |Total OUC|Convertido

1 2.106 2.106 3.510 - 2.106 2.106 2.106 3.510 5.266 22.816 | 2.167.184
2 2.127 2.127 3.545 - 2.127 2.127 2.127 3.545 5.318 23.043 | 2.144.141
3 2.148 2.148 3.581 - 2.148 2.148 2.148 3.581 5.371 23.273 | 2.120.868
4 2.170 2.170 3.617 - 2.170 2.170 2.170 3.616 5.425 23.508 | 2.097.360
5 2.192 2.192 3.653 - 2.192 2.192 2.192 3.653 5.479 23.745 | 2.073.615
6 2.214 2.214 3.689 - 2.214 2.214 2.214 3.689 5.534 23.982 | 2.049.633
7 2.236 2.236 3.726 - 2.236 2.236 2.236 3.726 5.589 24.221 | 2.025.412
8 2.259 2.259 3.764 - 2.259 2.259 2.259 3.764 5.645 24.468 | 2.000.944
9 2.281 2.281 3.801 - 2.281 2.281 2.281 3.801 5.702 24.709 | 1.976.235
10 (i) 2.304 2.304 446 - 2.304 2.304 2.304 3.840 5.759 21.565 | 1.954.670
11 2.326 2.326 - - 2.326 2.326 2.326 3.878 5.816 21.324 | 1.933.346
12 2.350 2.350 - - 2.350 2.350 2.350 3.917 5.875 21.542 | 1.911.804
13 2.373 2.373 - - 2.373 2.373 2.373 3.956 5.933 21.754 | 1.890.050
14 2.397 2.397 - - 2.397 2.397 2.397 3.995 5.993 21.973 | 1.868.077
15 2421 2421 - - 2.421 2421 2421 4.035 6.053 22.193 | 1.845.884
16 2.445 2.445 - - 2.445 2.445 2.445 4.076 6.113 22.414 | 1.823.470
17 2.470 2.470 - - 2.470 2.470 2.470 4.116 6.174 22.640 | 1.800.830
18 2.495 2.495 - - 2.495 2.495 2.495 4.157 6.236 22.868 | 1.777.962
19 2.519 2.519 - - 2.519 2.519 2.519 4.199 6.298 23.092 | 1.754.870
20 2.544 2.544 - - 2.544 2.544 2.544 4.241 6.361 23.322 | 1.731.548

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor C é esgotado

Tabela 102: Demanda x Oferta de CEPAC — Total — Cendrio Pessimista.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Ao final do periodo analisado (20 anos), restariam 1.731.548 CEPACs ndo convertidos, dos

quais 1.234.536 sdo Residenciais e 497.012 sdo Nao Residenciais.
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5.3.2.2. Cendrio Realista — Demanda x Oferta de CEPAC
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Para o Cenario Realista, temos a seguinte projecdo de demanda confrontada com a oferta

de CEPAC, para uso Residencial:

Cenario Realista

Ano Consumo de CEPAC - Residencial CEPAC Nao
Setor A | SetorB | SetorC | SetorD | SetorE | SetorF | SetorG | SetorH | Setor| |Total OUC|Convertido

1 5.586 5.586 13.012 - 5.586 5.586 5.586 9.309 19.519 69.770 | 1.535.230
2 5.697 5.697 13.273 - 5.697 5.697 5.697 9.495 19.909 71.162 | 1.464.068
3(i) 5.811 5.811 7.048 - 5.811 5.811 5.811 9.685 20.307 66.095 | 1.397.973
4 5.927 5.927 - - 5.927 5.927 5.927 9.879 | 20.713 60.227 | 1.337.746
5 6.046 6.046 - - 6.046 6.046 6.046 10.077 | 21.128 61.435 | 1.276.311
6 6.167 6.167 - - 6.167 6.167 6.167 10.278 | 21.550 62.663 | 1.213.648

7 6.290 6.290 - - 6.290 6.290 6.290 10.484 | 21.981 63.915 | 1.149.733
8 6.416 6.416 - - 6.416 6.416 6.416 10.693 22.421 65.194 | 1.084.539
9 (ii) 6.544 6.544 - - 6.544 6.544 6.544 | 10.907 7.472 51.099 | 1.033.440
10 6.675 6.675 - - 6.675 6.675 6.675| 11.125 - 44.500 988.940
11 6.809 6.809 - - 6.809 6.809 6.809 11.348 - 45.393 943.547
12 6.945 6.945 - - 6.945 6.945 6.945 11.575 - 46.300 897.247
13 7.084 7.084 - - 7.084 7.084 7.084 | 11.806 - 47.226 850.021
14 7.225 7.225 - - 7.225 7.225 7.225 12.042 - 48.167 801.854
15 (iii) 777 7.370 - - 7.370 7.370 7.370 | 12.283 - 42.540 759.314
16 - 7.517 - - 7.517 7.517 7.517 12.529 - 42,597 716.717
17 - 7.668 - - 7.668 7.668 7.668 12.780 - 43.452 673.265
18 - 7.821 - - 7.821 7.821 7.821 13.035 - 44.319 628.946
19 - 7.978 - - 7.978 7.978 7.978 13.296 - 45.208 583.738
20 - 8.137 - - 8.137 8.137 8.137 | 13.562 - 46.110 537.628

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor C é esgotado

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor | é esgotado

(iii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor A é esgotado

Tabela 103: Demanda x Oferta de CEPAC — Residencial — Cendrio Realista.
Fonte: Elaborag¢do Amaral d’Avila.
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Para o mesmo cenario, temos a seguinte projecdo de demanda confrontada com a oferta
de CEPAC, para uso N3do Residencial:

Cenario Realista

Ano Consumo de CEPAC - N3o Residencial CEPAC Nao
Setor A | SetorB | SetorC | SetorD | SetorE | SetorF | SetorG | SetorH | Setorl |Total OUC|Convertido

1 2.222 2.222 - - 2.222 2.222 2.222 3.703 - 14.813 570.187
2 2.266 2.266 - - 2.266 2.266 2.266 3.777 - 15.107 555.080
3 2.312 2.312 - - 2.312 2.312 2.312 3.853 - 15.413 539.667
4 2.358 2.358 - - 2.358 2.358 2.358 3.930 - 15.720 523.947
5 2.405 2.405 - - 2.405 2.405 2.405 4.008 - 16.033 507.914
6 2.453 2.453 - - 2.453 2.453 2.453 4.089 - 16.354 491.560
7 2.502 2.502 - - 2.502 2.502 2.502 4.170 - 16.680 474.880
8 2.552 2.552 - - 2.552 2.552 2.552 4.254 - 17.014 457.866
9 2.603 2.603 - - 2.603 2.603 2.603 4.339 - 17.354 440.512
10 2.655 2.655 - - 2.655 2.655 2.655 4.426 - 17.701 422.811
11 2.708 2.708 - - 2.708 2.708 2.708 4.514 - 18.054 404.757
12 2.763 2.763 - - 2.763 2.763 2.763 4.604 - 18.419 386.338
13 2.818 2.818 - - 2.818 2.818 2.818 4.697 - 18.787 367.551
14 2.874 2.874 - - 2.874 2.874 2.874 4.790 - 19.160 348.391
15 2.932 2.932 - - 2.932 2.932 2.932 4.886 - 19.546 328.845
16 2.990 2.990 - - 2.990 2.990 2.990 4.984 - 19.934 308.911
17 3.050 3.050 - - 3.050 3.050 3.050 5.084 - 20.334 288.577
18 3.111 3.111 - - 3.111 3.111 3.111 5.185 - 20.740 267.837
19 (i) 3.173 3.173 - - 3.173 3.173 2.424 5.289 - 20.405 247.432
20 3.237 3.237 - - 3.237 3.237 - 5.395 - 18.343 229.089

Tabela 104: Demanda x Oferta de CEPAC — Ndo Residencial — Cendrio Realista.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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Para o mesmo cendrio, temos a seguinte proje¢do de demanda confrontada com a oferta
de CEPAC, para ambos 0s usos:

Cenadrio Realista
o Consumo de CEPAC - TOTAL (Residencial e Ndo Residencial) CEPAC Nao
Setor A | SetorB | SetorC | SetorD | SetorE | SetorF | SetorG | SetorH | Setorl |Total OUC|Convertido
1 7.808 7.808 | 13.012 - 7.808 7.808 7.808 | 13.012 19.519 84.583 | 2.105.417
2 7.963 7.963 13.273 - 7.963 7.963 7.963 13.272 19.909 86.269 | 2.019.148
3(i) 8.123 8.123 7.048 - 8.123 8.123 8.123 13.538 | 20.307 81.508 | 1.937.640
4 8.285 8.285 - - 8.285 8.285 8.285 13.809 | 20.713 75.947 | 1.861.693
5 8.451 8.451 - - 8.451 8.451 8.451| 14.085| 21.128 77.468 | 1.784.225
6 8.620 8.620 - - 8.620 8.620 8.620| 14.367 | 21.550 79.017 | 1.705.208
7 8.792 8.792 - - 8.792 8.792 8.792| 14.654| 21.981 80.595 | 1.624.613
8 8.968 8.968 - - 8.968 8.968 8.968 | 14947 | 22421 82.208 | 1.542.405
9 (ii) 9.147 9.147 - - 9.147 9.147 9.147 | 15.246 7.472 68.453 | 1.473.952
10 9.330 9.330 - - 9.330 9.330 9.330| 15.551 - 62.201 | 1.411.751
11 9.517 9.517 - - 9.517 9.517 9.517| 15.862 - 63.447 | 1.348.304
12 9.708 9.708 - - 9.708 9.708 9.708 | 16.179 - 64.719 | 1.283.585
13 9.902 9.902 - - 9.902 9.902 9.902 | 16.503 - 66.013 | 1.217.572
14 10.099 | 10.099 - - 10.099| 10.099] 10.099]| 16.832 - 67.327 | 1.150.245
15 (iii) 3.709 | 10.302 - - 10.302 | 10.302 | 10.302| 17.169 - 62.086 | 1.088.159
16 2990 | 10.507 - - 10.507 | 10.507| 10.507 | 17.513 - 62.531 | 1.025.628
17 3.050 | 10.718 - - 10.718 | 10.718| 10.718| 17.864 - 63.786 961.842
18 3.111 10.932 - - 10.932| 10.932| 10.932| 18.220 - 65.059 896.783
19 (iv) 3.173 11.151 - - 11.151| 11.151| 10.402| 18.585 - 65.613 831.170
20 3.237 | 11.374 - - 11.374 | 11.374 8.137 | 18.957 - 64.453 766.717

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor C é esgotado

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor | é esgotado
(iii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor A é esgotado

(iv) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor G é esgotado

Tabela 105: Demanda x Oferta de CEPAC — Total — Cendrio Realista.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Ao final do periodo analisado (20 anos), restariam 766.717 CEPACs ndo convertidos, dos
quais 537.628 sdo Residenciais e 229.089 sao Nao Residenciais.
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Cendrio Otimista — Demanda x Oferta de CEPAC
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Para o Cenario Otimista, temos a seguinte projecdo de demanda confrontada com a

oferta de CEPAC, para uso Residencial:

Cenario Otimista

Ano Consumo de CEPAC - Residencial CEPAC Nao
Setor A | SetorB | SetorC | SetorD | SetorE | SetorF | SetorG | SetorH | Setor| |Total OUC|Convertido

1 13.043 13.043 | 30.386 - 13.043 13.043 13.043 21.739 | 45.579| 162.919 | 1.442.081

2 (i) 13434 | 13.434 2.947 - 13434 13.434| 13434 22.391| 46.947| 139.455| 1.302.626
3 13.837 13.837 - - 13.837 13.837 13.837 | 23.062 | 48.355| 140.602 | 1.162.024

4 (ii) 14.253 14.253 - - 14.253 14.253 14.253 23.754| 34.119| 129.138 | 1.032.886
5 14.680 14.680 - - 14.680| 14.680| 14.680| 24.467 - 97.867 935.019

6 15.121 15.121 - - 15.121 15.121 15.121| 25.201 - 100.806 834.213

7 (iii) 5.631 15.574 - - 15.574| 15.574| 15.574| 25.957 - 93.884 740.329
8 - 16.041 - - 16.041 16.041 16.041| 26.736 - 90.900 649.429

9 - 16.523 - - 16.523 16.523 16.523 27.538 - 93.630 555.799
10 - 17.018 - - 17.018 | 17.018 | 17.018| 28.364 - 96.436 459.363
11 (iv) - 17.529 - - 17.529 17.529 17.529 | 25.791 - 95.907 363.456
12 (v) - 18.055 - - 18.055 18.055 7.946 - - 62.111 301.345
13 - 18.596 - - 18.596 | 18.596 - - - 55.788 245.557
14 - 19.154 - - 19.154 | 19.154 - - - 57.462 188.095
15 - 19.729 - - 19.729 | 19.729 - - - 59.187 128.908
16 (vi) - 20.321 - - 20.321 17.411 - - - 58.053 70.855
17 (vii) - 20.930 - - 7.091 - - - - 28.021 42.834
18 (viii) - 16.160 - - - - - - - 16.160 26.674
19 - - - - - - - - - - 26.674
20 - - - - - - - - - - 26.674

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor C é esgotado

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor | é esgotado

(iii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor A é esgotado

(iv) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor H é esgotado

(v) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor G é esgotado

(vi) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor F é esgotado

Tabela 106: Demanda x Oferta de CEPAC — Residencial — Cendrio Otimista.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

(vii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor E é esgotado

(viii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor B é esgotado
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Para o mesmo cendrio, temos a seguinte proje¢do de demanda confrontada com a oferta

de CEPAC, para uso N3o Residencial:

Cenario Otimista

Ano Consumo de CEPAC - N3o Residencial CEPAC Nao
Setor A | SetorB | SetorC | SetorD | SetorE | SetorF | SetorG | SetorH | Setorl |Total OUC|Convertido

1 5.189 5.189 - - 5.189 5.189 5.189 8.648 - 34.593 550.407

2 5.344 5.344 - - 5.344 5.344 5.344 8.907 - 35.627 514.780

3 5.505 5.505 - - 5.505 5.505 5.505 9.174 - 36.699 478.081

4 5.670 5.670 - - 5.670 5.670 5.670 9.449 - 37.799 440.282

5 5.840 5.840 - - 5.840 5.840 5.840 9.733 - 38.933 401.349

6 6.015 6.015 - - 6.015 6.015 6.015 10.025 - 40.100 361.249

7 6.195 6.195 - - 6.195 6.195 6.195 10.326 - 41.301 319.948

8 6.381 6.381 - - 6.381 6.381 6.381 10.635 - 42.540 277.408

9 (i) 6.573 6.573 - - 6.573 6.573 3.862 10.954 - 41.108 236.300
10 (ii) 2.289 6.770 - - 6.770 6.770 - 11.283 - 33.882 202.418
11 - 6.973 - - 6.973 6.973 - 11.622 - 32.541 169.877
12 (iii) - 7.182 - - 7.182 3.546 - 11.970 - 29.880 139.997
13 - 7.398 - - 7.398 - - 12.329 - 27.125 112.872
14 (iv) - 7.620 - - 7.620 - - 6.611 - 21.851 91.021
15 - 7.848 - - 7.848 - - - - 15.696 75.325
16 - 8.084 - - 8.084 - - - - 16.168 59.157
17 (v) - 5.415 - - 8.326 - - - - 13.741 45.416
18 - - - - 8.576 - - - - 8.576 36.840
19 (vi) - - - - 8.513 - - - - 8.513 28.327
20 - - - - - - - - - - 28.327

(i) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor G é esgotado

(i) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor A é esgotado

(iii) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor F é esgotado

(iv) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor H é esgotado

(v) Estoque Legal de ACA Néo Residencial do Setor B é esgotado

(vi) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor E é esgotado

Tabela 107: Demanda x Oferta de CEPAC — Ndo Residencial — Cendrio Otimista.

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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Para o mesmo cendrio, temos a seguinte proje¢do de demanda confrontada com a oferta

Cenario Otimista

Ano Consumo de CEPAC - TOTAL (Residencial e Ndo Residencial) CEPAC Nao
ca SetorB | SetorC | SetorD | SetorE | SetorF | SetorG | SetorH | Setorl |Total OUC|Convertido

1 18.232 18.232 | 30.386 - 18.232 18.232 18.232 | 30.387| 45.579| 197.512| 1.992.488

2 (i) 18.778 18.778 2.947 - 18.778 | 18.778 18.778 | 31.298 | 46.947 | 175.082 | 1.817.406

3 19.342 19.342 - - 19.342 19.342 19.342 | 32.236| 48.355| 177.301| 1.640.105

4 (ii) 19.923 19.923 - - 19.923 19.923 19.923 33.203 34.119| 166.937 | 1.473.168
5 20.520 | 20.520 - - 20.520| 20.520| 20.520| 34.200 - 136.800 | 1.336.368

6 21.136 | 21.136 - - 21.136 | 21.136| 21.136| 35.226 - 140.906 | 1.195.462

7 (iii) 11.826 | 21.769 - - 21.769 | 21.769| 21.769| 36.283 - 135.185 | 1.060.277
8 6.381 22.422 - - 22,422 | 22422 | 22422 | 37.371 - 133.440 926.837

9 (iv) 6.573 23.096 - - 23.096 | 23.096| 20.385 38.492 - 134.738 792.099
10(v) 2.289 | 23.788 - - 23.788 | 23.783| 17.018| 39.647 - 130.318 661.781
11 (vi) - 24.502 - - 24.502 | 24.502 17.529 | 37.413 - 128.448 533.333
12 (vii) - 25.237 - - 25.237 | 21.601 7.946 11.970 - 91.991 441.342
13 - 25.994 - - 25.994 | 18.596 - 12.329 - 82.913 358.429
14 (viii) - 26.774 - - 26.774 | 19.154 - 6.611 - 79.313 279.116
15 - 27.577 - - 27.577 | 19.729 - - - 74.883 204.233
16 (ix) - 28.405 - - 28.405 17.411 - - - 74.221 130.012
17 (x) - 26.345 - - 15.417 - - - - 41.762 88.250
18 (xi) - 16.160 - - 8.576 - - - - 24.736 63.514
19 (xii) - - - - 8.513 - - - - 8.513 55.001
20 - - - - - - - - - - 55.001

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor C é esgotado

(i) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor | é esgotado

(iii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor A é esgotado

(iv) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor G é esgotado

(v) Estoque Legal de ACA Néo Residencial do Setor A é esgotado

(vi) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor H é esgotado

Tabela 108: Demanda x Oferta de CEPAC — Total — Cendrio Otimista.

(vii) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor G e de ACA N&o Residencial do Setor F séo esgotados

(viii) Estoque Legal de ACA Né&o Residencial do Setor H é esgotado

(ix) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor F é esgotado

(X) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor E e de ACA N&o Residencial do Setor B sdo esgotados

(xi) Estoque Legal de ACA Residencial do Setor B é esgotado

(xii) Estoque Legal de ACA N&o Residencial do Setor E é esgotado

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Ao final do periodo analisado (20 anos), restariam 55.001 CEPACs ndo convertidos, dos

quais 26.674 sdo Residenciais e 28.327 sdo Nao Residenciais.
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6. CALIBRAGEM DO PRECO DO CEPAC

6.1. PRELIMINARES

Para demonstrar as vantagens de se investir no perimetro da OUCAB com a aquisicdo de CEPAC serdo
efetuados estudos de viabilidade financeira de empreendimentos, no ambito dos setores que compdem o seu
perimetro, sob a dotica do investidor imobiliario, por meio de modelos hipotéticos montados com base em
situacOes paradigmas e em premissas estabelecidas anteriormente.

Esse estudo também possibilitara indicar qual uso (residencial ou ndo residencial) € mais vantajoso em
cada setor, através da comparac¢do de um indicador econémico, no caso, a Taxa Interna de Retorno (TIR) entre
eles, e em comparacdo a taxa praticada pelo mercado. A TIR (para medir o ganho proporcional periddico
futuro) serd obtida através do fluxo financeiro dos empreendimentos projetados para cada setor.

Deve-se mencionar que, embora seja apresentado por setor, no caso dos Setores A e |, os calculos serdo
validos somente para os Subsetores nos quais ha disponibilidade de Estoque de ACA para adesao a OUCAB, u
seja, Subsetores A3 e |1, respectivamente. Para os Setores E e F, as analises de viabilidade servirdo para todos
os seus subsetores, ou seja, o que for calculado para o Setor E servira de parametro para ambos os Subsetores
El e E2, enquanto o que for calculado para o Setor F servira de parametro para ambos os Subsetores F1 e F2.

E importante reforcar que n3o serdo analisados empreendimentos Residenciais e Ndo Residenciais no
Setor D, além de empreendimentos N3ao Residenciais nos Setores C e |, uma vez que nao ha disponibilidade
de Estoque de ACA nestes setores, para os referidos usos.

6.2. VIABILIDADE DOS EMPREENDIMENTOS
A analise de investimento consiste na incorporacgdo de edificios residenciais e ndo residenciais por meio
da utilizagdo do maximo potencial construtivo permitido pela OUCAB em terrenos paradigmas situados no

interior de seu perimetro.

Tendo em vista os diferentes fatores de equivaléncia, os empreendimentos serdo analisados no ambito
das faixas de conversao por setor.

Os terrenos sobre os quais serdo erigidos os empreendimentos apresentardo area equivalente a definida

como paradigma e as unidades que serdo lancadas também apresentarao as caracteristicas proximas aquelas
anteriormente definidas como paradigma.
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6.2.1. Montagem dos Fluxos de Caixa

A composicdo do fluxo de cada empreendimento considera: a faixa de equivaléncia para
conversdo de CEPAC definidas para cada setor, a drea de terreno, o valor unitario do terreno, o valor da
contrapartida financeira em CEPAC, as despesas com aprovacgao e projetos, o custo da construcdo e seu
cronograma fisico-financeiro, as despesas com marketing, a comissdo do vendedor, os tributos (como
premissa, RET de 4%) e a receita com a comercializagdo das unidades, que considera, além do valor da
unidade, a forma de pagamento, a velocidade de vendas e a valorizacao.

6.2.2. Caracteristicas dos Empreendimentos
6.2.2.1. Caracteristicas dos Empreendimentos

A partir do terreno paradigma, considerando a potencialidade construtiva maxima e a
tipologia das unidades (definidas para cada um dos setores) foram delineados empreendimentos
hipotéticos, sobre os quais serao efetuadas as analises.

A partir da area util/privativa das unidades, do nimero de unidades por pavimento
verificado junto ao mercado imobilidrio para o padrdo considerado, da area comum por
pavimento, do numero de blocos e da area construida computavel, foi definido o numero de
andares, que ndao podera superar o gabarito definido pela legislagdo para cada um dos
setores/subsetores/faixa de equivaléncia.

Para tanto, utilizou-se a seguinte equacao:

ACC=[(AuxNu+Acp)xNp]xNt

Onde:

ACC: Area Construida Computavel®®

Au: Area Privativa da Unidade

Nu: Numero de Unidades por pavimento

Acp: Area Comum do Pavimento-Tipo, no caso de empreendimentos N3o Residenciais!?
Np: Nimero de Pavimentos-Tipo

Nt: Nimero de Torres

10 Deve-se mencionar que ha otimizacdes que podem ser feitas nos projetos arquitetdnicos, que otimizam a relagdo ACC/ Au,
chegando-se, em alguns casos a até ACC=0,8 x Au, porém, ndo serdo consideradas no presente estudo, uma vez que se tratam de
projetos especificos e ndo de projetos generalizados.
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A Area Construida Computével equivale também a multiplicacdo entre a drea de terreno
e o coeficiente de aproveitamento maximo:

ACC = At x CAm
Onde,

At: Area do Terreno
CAm: Coeficiente de Aproveitamento Maximo

Substituindo a expressdao que determina a drea construida computavel pela férmula
acima apresentada e utilizando o nimero de pavimentos-tipo (Np) em evidéncia, temos:

Np=[(Atx CAm)/Nt]/[ (AuxNu)+Acp]

A Area de Projecdo da Torre, que corresponde a drea ocupada pelo empreendimento no
térreo, serad determinada através da seguinte equacao:

Ap =[ (At x CAm )/Np ] x Nt
Onde:
Ap: Area de Projecdo da Torre
Como Coeficiente de Aproveitamento Maximo, serd utilizado o valor maximo da regiao
(4,00) somado 5% de beneficio referente a “as saliéncias correspondentes aos balcdes e terragos
abertos, sem caixilho”, conforme Artigo 25, Inciso IV da Lei Municipal n? 15.893/2013,

totalizando, assim, CAm = 4,05.

Com base nos calculos, determina-se o perfil do empreendimento:
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6.2.2.1.1. Setor A
Uso Residencial
Area do Terreno (m?) 3.000,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. (Art. 25- V) 4,05
Area Construida Computavel (ACC) 12.150,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 8
Numero de Pavimentos-Tipo 25
Numero de Blocos 1
Area Util da Unidade 52,50 m?2
Area Comum no Pavimento 66,00 m?
Numero Total de Unidades 200
Uso N3ao Residencial
Area do Terreno (m?) 3.000,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. (Art. 25-1V) 4,05
Area Construida Computavel (ACC) 12.150,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 5
Numero de Pavimentos-Tipo 20
Numero de Blocos 2
Area Util da Unidade 49,75 m?
Area Comum no Pavimento 55,00 m?
Numero Total de Unidades 200

Tabela 109: Perfil dos Empreendimentos Setor A Residencial e Ndo Residencial — OUCAB.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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6.2.2.1.2. Setor B
Uso Residencial
Area do Terreno (m?) 4.000,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. (Art. 25- V) 4,05
Area Construida Computavel (ACC) 16.200,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 4
Numero de Pavimentos-Tipo 18
Numero de Blocos 2
Area Util da Unidade 100,00 m?
Area Comum no Pavimento 50,00 m?
Numero Total de Unidades 144
Uso N3ao Residencial
Area do Terreno (m?) 4.000,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. (Art. 25-1V) 4,05
Area Construida Computavel (ACC) 16.200,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 6
Numero de Pavimentos-Tipo 22
Numero de Blocos 2
Area Util da Unidade 51,36 m?
Area Comum no Pavimento 60,00 m?
Numero Total de Unidades 264

Tabela 110: Perfil dos Empreendimentos Setor B Residencial e Ndo Residencial — OUCAB.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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6.2.2.1.3. Setor C
Uso Residencial
Area do Terreno (m?) 4.000,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. (Art. 25-1V) 4,05
Area Construida Computavel (ACC) 16.200,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 4
Numero de Pavimentos-Tipo 18
Numero de Blocos 2
Area Util da Unidade 100,00 m?
Area Comum no Pavimento 50,00 m?
Numero Total de Unidades 144

Tabela 111: Perfil dos Empreendimentos Setor C Residencial — OUCAB.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Como mencionado, ndo serd necessdria a andlise do Setor C para o uso ndo residencial,
uma vez que nao foi disponibilizado nenhum estoque de ACA por lei para esse uso.

6.2.2.1.4. Setor D

Como mencionado, ndo serd necessdria a analise do Setor D, uma vez que ndo foi
disponibilizado nenhum estoque de ACA por lei para esse setor.
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6.2.2.1.5. Setor E
Uso Residencial
Area do Terreno (m?) 5.500,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. (Art. 25- V) 4,05
Area Construida Computavel (ACC) 22.275,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 8
Numero de Pavimentos-Tipo 24
Numero de Blocos 2
Area Util da Unidade 49,76 m?
Area Comum no Pavimento 66,00 m?
Numero Total de Unidades 384
Uso N3ao Residencial
Area do Terreno (m?) 5.500,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. (Art. 25-1V) 4,05
Area Construida Computavel (ACC) 22.275,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 8
Numero de Pavimentos-Tipo 22
Numero de Blocos 3
Area Util da Unidade 33,44 m?
Area Comum no Pavimento 70,00 m?
Numero Total de Unidades 528

Tabela 112: Perfil dos Empreendimentos Setor E Residencial e Ndo Residencial — OUCAB.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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6.2.2.1.6.

Tabela 113: Perfil dos Empreendimentos Setor F Residencial e Ndo Residencial — OUCAB.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Setor F

Uso Residencial

Area do Terreno (m?)

3.500,00

Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. (Art. 25- V) 4,05
Area Construida Computavel (ACC) 14.175,00
Numero de Unidades / Pavimento 4
Numero de Pavimentos-Tipo 21
Numero de Blocos 2
Area Util da Unidade 72,88
Area Comum no Pavimento 46,00
Numero Total de Unidades 168
Uso N3ao Residencial
Area do Terreno (m?) 3.500,00
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. (Art. 25-1V) 4,05
Area Construida Computavel (ACC) 14.175,00
Numero de Unidades / Pavimento 6
Numero de Pavimentos-Tipo 22
Numero de Blocos 2
Area Util da Unidade 43,69
Area Comum no Pavimento 60,00
Numero Total de Unidades 264

d'avila
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6.2.2.1.7. SetorG
Uso Residencial
Area do Terreno (m?) 2.300,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. (Art. 25- V) 4,05
Area Construida Computavel (ACC) 9.315,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 8
Numero de Pavimentos-Tipo 22
Numero de Blocos 1
Area Util da Unidade 44,68 m?
Area Comum no Pavimento 66,00 m?
Numero Total de Unidades 176
Uso N3ao Residencial
Area do Terreno (m?) 2.300,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. (Art. 25-1V) 4,05
Area Construida Computavel (ACC) 9.315,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 8
Numero de Pavimentos-Tipo 17
Numero de Blocos 1
Area Util da Unidade 59,74 m?
Area Comum no Pavimento 70,00 m?
Numero Total de Unidades 136

Tabela 114: Perfil dos Empreendimentos Setor G Residencial e Ndo Residencial — OUCAB.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

181

338



d'avila

6.2.2.1.8. SetorH
Uso Residencial
Area do Terreno (m?) 2.000,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. (Art. 25- V) 4,05
Area Construida Computavel (ACC) 8.100,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 8
Numero de Pavimentos-Tipo 18
Numero de Blocos 1
Area Util da Unidade 48,00 m?
Area Comum no Pavimento 66,00 m?
Numero Total de Unidades 144
Uso N3ao Residencial
Area do Terreno (m?) 2.000,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. (Art. 25-1V) 4,05
Area Construida Computavel (ACC) 8.100,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 6
Numero de Pavimentos-Tipo 19
Numero de Blocos 1
Area Util da Unidade 61,05 m?
Area Comum no Pavimento 60,00 m?
Numero Total de Unidades 114

Tabela 115: Perfil dos Empreendimentos Setor H Residencial e Ndo Residencial — OUCAB.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

182

339



I d'avila

6.2.2.1.9. Setorl
Uso Residencial
Area do Terreno (m?) 2.000,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. (Art. 25-1V) 4,05
Area Construida Computavel (ACC) 8.100,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 6
Numero de Pavimentos-Tipo 22
Numero de Blocos 1
Area Util da Unidade 51,36 m?2
Area Comum no Pavimento 60,00 m?
Numero Total de Unidades 132

Tabela 116: Perfil dos Empreendimentos Setor | Residencial — OUCAB.
Fonte: Elaboragdo Amaral da vila.

Como mencionado, ndo serd necessaria a andlise do Setor | para o uso nado residencial,
uma vez que nao foi disponibilizado nenhum estoque de ACA por lei para esse uso.

6.2.2.2. Quadro de Areas dos Empreendimentos

Por meio do quadro de areas, montando como base o perfil de cada empreendimento
apresentado anteriormente, serd obtida a Area de Equivaléncia de Construcdo que permitira
determinar algumas das despesas que serao consideradas do fluxo de caixa.

Para conceber o quadro de areas adotou-se como base as preconiza¢des da NBR-12.721
— Avaliacdo de Custos Unitdrios e Preparo de Orcamento de Construcdo para incorporacao de
Edificio em Condominio — Procedimento (ABNT).

Serdo apresentadas as areas de subsolo, térreo, térreo recuado, pavimentos-tipo e
barrilete, as quais, através da aplicacdo de fatores de ponderacdo para ajuste das diferencgas
existentes ao padrdo construtivo, indicardo a Area Equivalente de Construc3o.

A area de subsolo sera equivalente ao produto entre o nimero de vagas existente no
empreendimento por uma area construida de 19,00 m? por vaga para empreendimentos
residenciais e 18,00 m? por vaga para empreendimentos n3o residenciais, na qual se inclui a drea
privativa da vaga e a area de manobra proporcional.
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6.2.2.2.1. Setor A

e Residencial

Area Construida Equivalente:

Area (m2) Area Equivalente (m2)
Pesos de Construcéo: Subsolo: 3.000,00 1.500,00 Art. 37
Térreo: 486,00 486,00
Térreo Recuado: 2.514,00 1.257,00
Pavimento - Tipo: 12.150,00 12.150,00
Barrilete: 60,00 18,00
Total: 18.210,00 15.411,00
Tabela 117: Area Construida Equivalente do Empreendimento Residencial — Setor A.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
e N3ao Residencial
Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)
Pesos de Construcéo: Subsolo: 3.000,00 1.500,00 Art. 37
Térreo: 607,50 911,25
Térreo Recuado: 2.392,50 1.196,25
Pavimento - Tipo: 12.150,00 12.150,00
Barrilete: 120,00 36,00
Total: 18.270,00 15.793,50
Tabela 118: Area Construida Equivalente do Empreendimento Néo Residencial — Setor A.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
6.2.2.2.2. Setor B
e Residencial
Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)
Pesos de Construcéo: Subsolo: 4.000,00 2.000,00 Art. 37
Térreo: 900,00 900,00
Térreo Recuado: 3.100,00 2.325,00
Pavimento - Tipo: 16.200,00 16.200,00
Barrilete: 120,00 36,00
Total: 24.320,00 21.461,00

Tabela 119: Area Construida Equivalente do Empreendimento Residencial — Setor B.
Fonte: Elaboragéo Amaral d’Avila.

e N3o Residencial

S@o Pavulo - SP
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Area Construida Equivalente:

Pesos de Construcéo: Subsolo:
Térreo:

Térreo Recuado:

Pavimento - Tipo:

Barrilete:

Total:

Area (m2)
4.000,00
736,36
3.263,64
16.200,00
120,00
24.320,00

Peso
0,5
1,5
0,5

1
0,3

Area Equivalente (m2)
2.000,00
1.104,55
1.631,82
16.200,00

36,00
20.972,36

Art. 37

Tabela 120: Area Construida Equivalente do Empreendimento Néo Residencial — Setor B.

6.2.2.2.3. Setor C

e Residencial

Fonte: Elaboragcdo Amaral d’Avila.

Area Construida Equivalente:

Pesos de Construcao: Subsolo:
Térreo:

Térreo Recuado:

Pavimento - Tipo:

Barrilete:

Total:

Area (m2)
4.000,00
900,00
3.100,00
16.200,00
120,00
24.320,00

Peso
0,5
1
0,75
1
0,3

Area Equivalente (m2)
2.000,00
900,00
2.325,00
16.200,00
36,00
21.461,00

Art. 37

Tabela 121: Area Construida Equivalente do Empreendimento Residencial — Setor C.

e Na3o Residencial

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Como mencionado, ndo sera necessaria a analise do valor de CEPAC do Setor C para o uso

ndo residencial, uma vez que nao foi disponibilizado nenhum estoque de ACA por lei para esse

uso.

6.2.2.2.4. Setor D

Como mencionado, ndo sera necessaria a analise do valor de CEPAC do Setor D para o uso

residencial e ndo residencial, uma vez que nao foi disponibilizado nenhum estoque de ACA por

lei para esses usos.
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6.2.2.2.5. Setor E

e Residencial

Area Construida Equivalente:
Area (m2) Area Equivalente (m2)
Pesos de Construcéo: Subsolo: 5.500,00 2.750,00 Art. 37
Térreo: 928,13 928,13
Térreo Recuado: 4.571,88 2.285,94
Pavimento - Tipo: 22.275,00 22.275,00
Barrilete: 120,00 36,00
Total: 33.395,00 28.275,06
Tabela 122: Area Construida Equivalente do Empreendimento Residencial — Setor E.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
e N3ao Residencial
Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)
Pesos de Construcéo: Subsolo: 5.500,00 2.750,00 Art. 37
Térreo: 1.012,50 1.518,75
Térreo Recuado: 4.487,50 2.243,75
Pavimento - Tipo: 22.275,00 22.275,00
Barrilete: 180,00 54,00
Total: 33.455,00 28.841,50
Tabela 123: Area Construida Equivalente do Empreendimento Néo Residencial — Setor E.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
6.2.2.2.6. Setor F
e Residencial
Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)
Pesos de Construcgéo: Subsolo: 3.360,00 1.680,00 Art. 37
Térreo: 675,00 675,00
Térreo Recuado: 2.825,00 1.412,50
Pavimento - Tipo: 14.175,00 14.175,00
Barrilete: 120,00 36,00
Total: 21.155,00 17.978,50

Tabela 124: Area Construida Equivalente do Empreendimento Residencial — Setor F.
Fonte: Elaboragéo Amaral d’Avila.

Sado Pavulo - SP Rio de Janeiro - RJ
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e N3o Residencial

Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)
Pesos de Construcéo: Subsolo: 3.500,00 1.750,00 Art. 37
Térreo: 644,32 966,48
Térreo Recuado: 2.855,68 1.427.84
Pavimento - Tipo: 14.175,00 14.175,00
Barrilete: 120,00 36,00
Total: 21.295,00 18.355,32
Tabela 125: Area Construida Equivalente do Empreendimento Néo Residencial — Setor F.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
6.2.2.2.7. Setor G
e Residencial
Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)
Pesos de Construcéo: Subsolo: 2.300,00 1.150,00 Art. 37
Térreo: 42341 42341
Térreo Recuado: 1.876,59 938,30
Pavimento - Tipo: 9.315,00 9.315,00
Barrilete: 60,00 18,00
Total: 13.975,00 11.844,70
Tabela 126: Area Construida Equivalente do Empreendimento Residencial — Setor G.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
e Nao Residencial
Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)
Pesos de Construcéo: Subsolo: 2.300,00 1.150,00 Art. 37
Térreo: 547,94 821,91
Térreo Recuado: 1.752,06 876,03
Pavimento - Tipo: 9.315,00 9.315,00
Barrilete: 60,00 18,00
Total: 13.975,00 12.180,94

Tabela 127: Area Construida Equivalente do Empreendimento Ndo Residencial — Setor G.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

S@o Pavulo - SP

Rio de Janeiro - RJ
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6.2.2.2.8. Setor H

e Residencial

Area Construida Equivalente:
Area (m2) Area Equivalente (m2)
Pesos de Construcao: Subsolo: 2.000,00 1.000,00 Art. 37
Térreo: 450,00 450,00
Térreo Recuado: 1.550,00 775,00
Pavimento - Tipo: 8.100,00 8.100,00
Barrilete: 60,00 18,00
Total: 12.160,00 10.343,00

Tabela 128: Area Construida Equivalente do Empreendimento Residencial — Setor H.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

e Na3o Residencial

Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)
Pesos de Construcao: Subsolo: 2.000,00 1.000,00 Art. 37
Térreo: 426,32 639,47
Térreo Recuado: 1.573,68 786,84
Pavimento - Tipo: 8.100,00 8.100,00
Barrilete: 60,00 18,00
Total: 12.160,00 10.544,32

Tabela 129: Area Construida Equivalente do Empreendimento Ndo Residencial — Setor H.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

6.2.2.2.9. Setor |

e Residencial

Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)
Pesos de Construcéo: Subsolo: 2.000,00 1.000,00 Art. 37
Térreo: 368,18 368,18
Térreo Recuado: 1.631,82 1.223,86
Pavimento - Tipo: 8.100,00 8.100,00
Barrilete: 60,00 18,00
Total: 12.160,00 10.710,05

Tabela 130: Area Construida Equivalente do Empreendimento Residencial — Setor |.
Fonte: Elaboragéo Amaral d’Avila.
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e Nao Residencial

Como mencionado, nao sera necessaria a andlise do valor de CEPAC do Setor | para o uso
ndo residencial, uma vez que nao foi disponibilizado nenhum estoque de ACA por lei para esse
uso.
6.2.2.3. Premissas
6.2.2.3.1. Despesas

6.2.2.3.1.1. Aquisigdo do Terreno
O estudo técnico de valores do item 3.4. determinou o valor unitario dos terrenos e,

quando multiplicado pela drea paradigma, é possivel chegar ao valor de aquisicdo do terreno,
conforme demonstrado a seguir:

VT =AtxVu
Onde:
VT: Valor do Terreno
At: Area do Terreno
Vu: Valor Unitario do Terreno

Para o presente estudo, a forma de aquisicao sera o parcelamento em 12 (doze) meses,
ou seja, a 12 parcela langada no 12 més do estudo hipotético, sendo as demais parcelas, iguais e
lancadas nos meses subsequentes.

Ndo foram considerados custos com eventuais descontamina¢gdes ou
descomissionamentos, uma vez que, geralmente, caso haja algum custo de descontaminacao,
esse valor acaba sendo subtraido do valor de compra do terreno, fazendo com que o custo total
do terreno para o incorporador (valor de compra mais custos com descontaminacdo ou
descomissionamento) se mantenha inalterado.

6.2.2.3.1.2. Contrapartida Financeira
Inicialmente, determina-se a relacdo entre Area Construida Adicional pelo respectivo

fator de conversdo e, num segundo passo, o produto entre esta rela¢do pelo valor do CEPAC, que
é 0 objeto do presente estudo. Importante destacar que a ACA — Area Construida Adicional varia
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em funcdo da faixa de equivaléncia determinada para cada tipologia em cada
setor/subsetor/faixa de equivaléncia.

Tendo em vista o carater conservador do trabalho, no fluxo de caixa do empreendimento,
o valor contrapartida financeira sera pago a vista, no 1° més da analise, lembrando que tal
decisdo é prerrogativa dos detentores do CEPAC, que ao parcelarem, aumentam a TIR do
empreendimento, facilitando a viabilizacdo de empreendimentos e por consequéncia a aquisicao
do titulo.

6.2.2.3.1.3. Custo de Construgdo

O custo de construgdo corresponde ao produto entre o custo unitdrio de construgdo e a
area equivalente de construcdo, apresentada anteriormente. Para compor o custo unitario de
construcdo, serd adotado o custo unitdrio publicado no Sinduscon-SP — Sindicato da Industria da
Construcao Civil no Estado de Sao Paulo, varidavel em funcao em funcdo do tipo e da grandeza de
produto a ser erigido, sendo feitas adaptacdes e conversées quando necessario.

O Custo Unitario da Construcdo é calculado conforme disposto pela ABNT por meio da
NBR 12.721 - Avaliacdo de Custos de Construcdo para Incorporacdo Imobiliaria e Outras
DisposicOes para Condominios Edilicios, em cumprimento a Lei N° 4.591, de 16 de dezembro de
1964.

Para os empreendimentos residenciais e ndo residenciais, serd utilizado o Custo Unitario
da Construcgdo, vélido para o Municipio de S3o Paulo, determinado através da atualizacdo global
do orcamento do projeto padrdo de cada tipo de obra.

A esses custos unitarios de construcao, ora para empreendimentos residenciais, ora para
ndo residenciais, validos para o més de Maio de 2020, serdo incluidos itens variaveis como a
consagrada Taxa de BDI (Beneficio e Despesas Indiretas) e outras despesas em funcdo do
empreendimento, como projetos, fundacles, paisagismo, elevadores, acabamentos
diferenciados (padrdo construtivo), etc. Para o presente estudo, a determinacdo do custo
unitdrio de construcdo correspondente a cada perfil de empreendimento sera:
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indices de Construcgo:

Res Médio - C/ Elev.
Atualizagdo

Res Médio - C/ Elev. R$1.912,53 /m2
Transposi¢éo - Padréo =
Res Médio - C/ Elev. = R$1.912,53 /m2
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 = R$ 1.790,98 /m2

Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais =
Ar Condicionado =
Elevadores =
Projetos =
Paisagismo =
Acabamentos Especiais =
Subtotal 2= R$ 2.507,37 /m2

Despesas Indiretas: 14,0006

Subtotal 3= R$ 2.607,67 /m2

BDI do Construtor =
Total= R$ 2.920,59 /m2

jan/23
R$ 0,00
jan/23

R$ 121,55

R$ 179,10
R$ 0,00
R$ 89,55
R$ 89,55
R$ 89,55
R$ 268,65

R$ 100,29

R$ 312,92

Tabela 131: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Setor A.
Fonte: Elaboracdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e N3o Residencial

indices de Construcéo:

CSL - 16N

Atualizacéo =

CSL-16N  R$ 2.564,09 /m2

Transposi¢éo - Acabamento =
CSL-16N R$2.564,09 /m2

Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 2.883,64 /m2

Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais =
Ar Condicionado =
Elevadores =
Projetos =
Paisagismo =
Acabamentos Especiais =
Subtotal 2= R$4.037,10 /m2

Despesas Indiretas: 1400060

Subtotal 3= R$4.198,58 /m2

BDI do Construtor =
Total =

R$ 4.702,41 /m2

jan/23
R$ 0,00
jan/23

R$ 319,55

R$ 288,36
R$ 0,00
R$ 144,18
R$ 144,18
R$ 144,18
R$ 432,55

R$ 161,48

R$ 503,83

Tabela 132: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Ndo Residencial — Setor A.
Fonte: Elaboracdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

Sdo Paulo - SP

Rio de Janeiro - RJ
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indices de Construco:

Res Médio - C/ Elev.
Atualizagdo

Res Médio - C/ Elev. R$ 1.912,53 /m2
Transposi¢éo - Padréo =
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.295,04 /m2
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 = R$2.209,24 /m2

Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais =
Ar Condicionado =
Elevadores =
Projetos =
Paisagismo =

Acabamentos Especiais =
Subtotal 2= R$3.313,85/m2
Despesas Indiretas: 14,0006 0
Subtotal 3= R$ 3.446,41 /m2
BDI do Construtor =

Total= R$ 3.859,98 /m2

jan/23
R$ 0,00
jan/23

R$ 85,80

R$ 220,92
R$ 0,00
R$ 110,46
R$ 110,46
R$ 110,46
R$ 552,31

R$ 132,55

R$ 413,57

Tabela 133: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Setor B.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e N3o Residencial

indices de Construcéo:

CSL - 16N

Atualizagdo =

CSL-16N  R$2.564,09 /m2

Transposi¢do - Acabamento =
CSL-16N  R$ 2.564,09 /m2

Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 3.043,42 /m2

Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais =

Ar Condicionado =

Elevadores =

Projetos =

Paisagismo =

Acabamentos Especiais =

Subtotal 2= R$ 4.260,78 /m2
Despesas Indiretas:
Subtotal 3= R$4.431,21 /m2

BDI do Construtor =
Total= R$4.962,96 /m2

jan/23
R$ 0,00
jan/23

R$ 479,33

R$ 304,34
R$ 0,00
R$ 152,17
R$ 152,17
R$ 152,17
R$ 456,51

R$ 170,43

R$ 531,75

Tabela 134: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Néo Residencial — Setor B.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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engenharia de avaliacoes

6.2.2.3.1.3.3. Setor C

e Residencial

indices de Construcéo:
Res Médio - C/ Elev. jan/23
Atualizagéo R$ 0,00
Res Médio - C/ Elev. R$ 1.912,53 /m2 jan/23
Transposi¢éo - Padréo =
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.295,04 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 85,80
Subtotal 1 = R$2.209,24 /m2
Custos Adicionais:
Fundag@es Especiais = R$ 220,92
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 110,46
Projetos = R$ 110,46
Paisagismo = R$ 110,46
Acabamentos Especiais = R$ 552,31
Subtotal 2= R$3.313,85/m2
Despesas Indiretas: 14,0006 0 R$ 132,55
Subtotal 3= R$ 3.446,41 /m2
BDI do Construtor = R$ 41357
Total= R$ 3.859,98 /m2

Tabela 135: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Setor C.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e N3o Residencial

Como mencionado, ndo serd necessaria a andlise do valor de CEPAC do Setor C para o uso
ndo residencial, uma vez que nao foi disponibilizado nenhum estoque de ACA por lei para esse
uso.

6.2.2.3.1.3.4. Setor D

Como mencionado, ndo sera necessdria a analise do valor de CEPAC do SetorD para o uso
residencial e ndo residencial, uma vez que nao foi disponibilizado nenhum estoque de ACA por
lei para esses usos.
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6.2.2.3.1.3.5. Setor E

e Residencial

~

amaral d'avila

engenharia de avaliacoes

indices de Construco:

Res Médio - C/ Elev.
Atualizagdo

Res Médio - C/ Elev. R$ 1.912,53 /m2
Transposi¢éo - Padréo =
Res Médio - C/ Elev. = R$1.912,53 /m2
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 = R$1.798,13 /m2

Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais =
Ar Condicionado =
Elevadores =
Projetos =
Paisagismo =
Acabamentos Especiais =
Subtotal 2= R$2.517,38 /m2

Despesas Indiretas: 14,0006

Subtotal 3= R$2.618,08 /m2

BDI do Construtor =
Total =

R$ 2.932,25 /m2

jan/23
R$ 0,00
jan/23

R$ 114,40

R$ 179,81
R$ 0,00
R$ 89,91
R$ 89,91
R$ 89,91
R$ 269,72

R$ 100,70

R$ 314,17

Tabela 136: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Setor E.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e N3o Residencial

indices de Construcéo:

CSL - 16N

Atualizacdo =

CSL-16N R$2.564,09 /m2

Transposi¢do - Acabamento =
CSL-16N R$ 2.564,09 /m2

Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 3.043,42 /m2

Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais =

Ar Condicionado =

Elevadores =

Projetos =

Paisagismo =

Acabamentos Especiais =

Subtotal 2= R$ 4.260,78 /m2
Despesas Indiretas:
Subtotal 3= R$4.431,21 /m2

BDI do Construtor =
Total= R$4.962,96 /m2

jan/23
R$ 0,00
jan/23

R$ 479,33

R$ 304,34
R$ 0,00
R$ 152,17
R$ 152,17
R$ 152,17
R$ 456,51

R$ 170,43

R$ 531,75

Tabela 137: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Néo Residencial — Setor E.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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6.2.2.3.1.3.6. Setor F

e Residencial

~

amaral d'avila

engenharia de avaliacoes

indices de Construco:

Res Médio - C/ Elev.
Atualizagdo

Res Médio - C/ Elev. R$ 1.912,53 /m2
Transposi¢éo - Padréo =
Res Médio - C/ Elev. = R$1.912,53 /m2
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 = R$ 1.819,58 /m2

Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais =
Ar Condicionado =
Elevadores =
Projetos =
Paisagismo =
Acabamentos Especiais =
Subtotal 2= R$ 2.547,41 /m2

Despesas Indiretas: 14,0006

Subtotal 3= R$2.649,31 /m2

BDI do Construtor =
Total =

R$ 2.967,23 /m2

jan/23
R$ 0,00
jan/23

R$ 92,95

R$ 181,96
R$ 0,00
R$ 90,98
R$ 90,98
R$ 90,98
R$ 272,94

R$ 101,90

R$ 317,92

Tabela 138: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Setor F.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e Na3o Residencial

indices de Construcgo:

CSL - 16N

Atualizacdo =

CSL-16N R$2.564,09 /m2

Transposi¢do - Acabamento =
CSL-16N  R$ 2.564,09 /m2

Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 3.043,42 /m2

Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais =

Ar Condicionado =

Elevadores =

Projetos =

Paisagismo =

Acabamentos Especiais =

Subtotal 2= R$ 4.260,78 /m2
Despesas Indiretas:
Subtotal 3= R$4.431,21 /m2

BDI do Construtor =
Total= R$4.962,96 /m2

jan/23
R$ 0,00
jan/23

R$ 479,33

R$ 304,34
R$ 0,00
R$ 152,17
R$ 152,17
R$ 152,17
R$ 456,51

R$ 170,43

R$ 531,75

Tabela 139: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Ndo Residencial — Setor F.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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6.2.2.3.1.3.7.

Setor G

e Residencial

~

amaral d'avila

engenharia de avaliacoes

indices de Construco:

Res Médio - C/ Elev.
Atualizagdo

Res Médio - C/ Elev.
Transposi¢éo - Padréo =
Res Médio - C/ Elev. =
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 1.912,53 /m2

R$ 1.912,53 /m2

R$ 1.812,43 /m2

Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais =
Ar Condicionado =
Elevadores =
Projetos =
Paisagismo =
Acabamentos Especiais =
Subtotal 2= R$ 2.537,40 /m2

Despesas Indiretas: 14,0006

Subtotal 3= R$ 2.638,90 /m2

BDI do Construtor =
Total =

R$ 2.955,57 /m2

jan/23
R$ 0,00
jan/23

R$ 100,10

R$ 181,24
R$ 0,00
R$ 90,62
R$ 90,62
R$ 90,62
R$ 271,86

R$ 101,50

R$ 316,67

Tabela 140: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Setor G.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e N3o Residencial

indices de Construcéo:

CSL - 16N

Atualizagdo =
CSL-16N  R$2.564,09 /m2

Transposi¢do - Acabamento =
CSL-16N  R$2.948,70 /m2

Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 3.040,57 /m2

Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais =
Ar Condicionado =
Elevadores =
Projetos =
Paisagismo =

Acabamentos Especiais =
Subtotal 2= R$ 4.560,86 /m2

Despesas Indiretas:
Subtotal 3= R$4.743,30 /m2

BDI do Construtor =

Total= R$5.312,49 /m2

jan/23
R$ 0,00
jan/23

R$ 91,87

R$ 304,06
R$ 0,00
R$ 152,03
R$ 152,03
R$ 152,03
R$ 760,14

R$ 182,43

R$ 569,20

Tabela 141: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Néo Residencial — Setor G.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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6.2.2.3.1.3.8. Setor H

e Residencial

~

amaral d'avila

engenharia de avaliacoes

indices de Construco:

Res Médio - C/ Elev.
Atualizagdo

Res Médio - C/ Elev. R$ 1.912,53 /m2
Transposi¢éo - Padréo =
Res Médio - C/ Elev. = R$1.912,53 /m2
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 1.841,03 /m2

Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais =
Ar Condicionado =
Elevadores =
Projetos =
Paisagismo =
Acabamentos Especiais =
Subtotal 2= R$ 2.577,44 /Im2

Despesas Indiretas: 14,0006

Subtotal 3= R$ 2.680,54 /m2

BDI do Construtor =
Total =

R$ 3.002,20 /m2

jan/23
R$ 0,00
jan/23

R$ 71,50

R$ 184,10
R$ 0,00
R$ 92,05
R$ 92,05
R$ 92,05
R$ 276,15

R$ 103,10

R$ 321,66

Tabela 142: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Setor H.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e N3o Residencial

indices de Construcéo:

CSL - 16N

Atualizagdo =

CSL-16N  R$2.564,09 /m2

Transposi¢do - Acabamento =
CSL-16N  R$2.948,70 /m2

Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 3.224,32 /m2

Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais =

Ar Condicionado =

Elevadores =

Projetos =

Paisagismo =

Acabamentos Especiais =

Subtotal 2 =

Despesas Indiretas:
Subtotal 3= R$5.029,93 /m2

BDI do Construtor =
Total= R$5.633,52/m2

R$ 4.836,47 /m2

jan/23
R$ 0,00
jan/23

R$ 275,61

R$ 322,43
R$ 0,00
R$ 161,22
R$ 161,22
R$ 161,22
R$ 806,08

R$ 193,46

R$ 603,59

Tabela 143: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Néo Residencial — Setor H.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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6.2.2.3.1.3.9. Setor |

e Residencial

indices de Construcéo:

Res Médio - C/ Elev. = 1.912,53
Atualizacdo = 0,00%
Res Médio - C/ Elev. = R$1.912,53 /m2
Transposi¢éo - Padréo = 1,20
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.295,04 /m2
Redutor de Magnitude = 5,23%

Subtotal 1 = R$2.174,92 /m2

Custos Adicionais:

Fundacdes Especiais = 10,00%

Ar Condicionado = 0,00%

Elevadores = 5,00%

Projetos = 5,00%

Paisagismo = 5,00%

Acabamentos Especiais = 25,00%
Subtotal 2= R$ 3.262,37 /m2

Despesas Indiretas: 4,00%
Subtotal 3= R$3.392,87 /m2

BDI do Construtor = 12,00%

Total= R$ 3.800,01 /m2

jan/23
R$ 0,00
jan/23

R$ 120,12

R$ 217,49
R$ 0,00
R$ 108,75
R$ 108,75
R$ 108,75
R$ 543,73

R$ 130,49

R$ 407,14

Tabela 144: Custo Unitdrio de Construgcdo do Empreendimento Residencial — Setor I.

Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d"Avila.

e Nao Residencial

al d'avila

Como mencionado, ndo sera necessaria a analise do valor de CEPAC do Setor C para o uso
ndo residencial, uma vez que nao foi disponibilizado nenhum estoque de ACA por lei para esse

uso.

6.2.2.3.1.4. Cronograma da Construgéio

Serd adotado como premissa que todos os empreendimentos residenciais ou nao
residenciais (comerciais) serdo erigidos em 3 anos, seguindo a hipotética evolucdo da curva S de

acumulacdo de custos, com as seguintes consideracdes:
a) Primeiro Ano:

eCusto: 25% do custo total de implantacao;
ePeriodo de Investimento: 12 meses;
*Primeiro Pagamento: 3° més de analise;
«Ultimo Pagamento: 14° més de analise.
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b) Segundo Ano:

eCusto: 35% do custo total de implantacao;
ePeriodo de Investimento: 12 meses;
*Primeiro Pagamento: 15° més de analise;
eUltimo Pagamento: 26° més de analise.

c) Terceiro Ano:

eCusto: 40% do custo total de implantagao;
ePeriodo de Investimento: 12 meses;
ePrimeiro Pagamento: 27° més de andlise;
«Ultimo Pagamento: 38° més de analise.

6.2.2.3.1.5. Aprovagdo

Para aprovacdo do projeto, sera destinado uma verba equivalente a 5% (cinco por cento)
do Custo Total da Construcdo, a ser paga da seguinte forma:

6 parcelas de igual valor;
e Parcela Inicial: 2° més de analise;
e Parcela Final: 7° més de analise.

6.2.2.3.1.6. Despesas de Marketing
Para divulgacdao do empreendimento, se faz necessario um esforco de vendas, com a
montagem de uma campanha de marketing, a implantacdao de “stand” de vendas, a criacdo do
material publicitdrio, etc. Para das despesas de marketing, serd destinado uma verba equivalente
a 4% (quatro por cento) do valor de venda, gasto no més anterior ao inicio das vendas.

6.2.2.3.1.7. Comisséio do Corretor/Vendedor

No més de inicio das vendas de unidades, sera considerado a despesa referente a
comissao do corretor no valor de 3,50% (trés e meio por cento) do valor de venda da unidade.
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| d'avila
6.2.2.3.1.8. Lucro do Empreendedor & Tributagdo

Evitando-se abordagens e discussGes quanto a pratica do lucro do empreendedor, no
sentido de se apurar a tributacdo incidente sobre o lucro, optou-se pelo Regime Especial de
Tributacdo (RET), referente a Incorporacao Imobiliaria — Patrimonio de Afetacdo, sendo valida,
para os empreendimentos hipotéticos, a aliquota de 4% sobre a Receita.

Importante salientar que este regime possibilita o pagamento de forma unificada dos
seguintes tributos: IRPJ, CSLL, PIS e COFINS e, para tal, necessario se faz a afetacdo do terreno e
das acessdes objeto da incorporacao imobilidria em cartério além de outros procedimentos
requisitados pela prépria Receita Federal.

6.2.2.3.2. Receitas
6.2.2.3.2.1. Valor das Unidades

O valor de venda das unidades corresponderd ao produto entre o valor unitdrio e a drea
atil/privativa das unidades, somadas o valor de venda das respectivas vagas de garagem.

6.2.2.3.2.2. Forma de Pagamento das Unidades
Para o presente estudo, a forma de pagamento das unidades sera:
e Entrada: 10% do valor do imovel;
* Parcelas Semestrais: 10% do valor da unidade pagos em 4 parcelas até o 38° més. O
remanescente, quando existir, serd acrescido na parcela de Financiamento, apurado em
somatoria no 39° més;
e Parcelas Mensais: 10% do valor da unidade pagos em parcelas até o 38° més. O
remanescente, quando existir, sera acrescido na parcela de Financiamento, apurado em
somatdria no 39° més;
e Financiamento: 70% do valor da unidade pago no 39° més.

6.2.2.3.2.3. Velocidade de Venda das Unidades

O indice de Velocidade de Vendas (IVV) é um dos indicadores que reflete a liquidez das
unidades comercializadas més a més. Seu resultado é a quantidade de imdveis comercializados
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sobre o volume total do empreendimento colocado a venda no més, sendo que as unidades
comercializadas podem estar totalmente prontas ou ainda “na planta”, expresso em percentual.

No presente estudo, adotamos por premissa que todos os empreendimentos hipotéticos,
tanto residenciais quanto ndo residenciais (comerciais), apresentardo indice de velocidade de
vendas, na ordem de 7% (sete por cento), muito embora em tempo recente este indice tenha
alcancado numeros inferiores, na média de 12 meses (tais dados podem ser constatados junto a
pesquisa mensalmente divulgada pelo Secovi-SP). Porém, por se tratar de uma nova OUC,
acredita-se que ha uma demanda reprimida muito grande na regiao, devido ao fato de que os
precos de CEPACs ndo permitiram o lancamento de novos grandes empreendimentos.

6.2.2.3.2.4. Valorizagdo

Para o presente estudo, ndo serd aplicada uma valorizacdo real do valor de venda das
unidades residenciais, porém serd aplicada uma valorizacdo de 1,0% das unidades nao
residenciais, uma vez que se acredita que o destravamento da OUCAB e aumento consideravel
de novos empreendimentos residenciais aumentardao a procura por empreendimentos nao
residenciais ocasionando sua valorizagao.

6.2.3. Taxa Minima de Atratividade

Para a Taxa Minima de Atratividade (TMAs) sera utilizado o valor encontrado para o Custo de
Capital Préprio (Ke) e serd confrontado com as TMAs utilizadas atualmente pelo mercado imobiliario.

A metodologia mais comum para calcular o Custo de Capital Préprio (Ke), por sua vez, é o modelo
CAPM (Capital Asset Pricing Model).

Temos, assim, que a TMA a ser utilizada no caso da OUCAB é o Custo de Capital Préprio (Ke) real
do empreendedor, calculado de acordo com a seguinte formula:

Ke = Rf+ Rs + B (PRM) + PE
Onde:

Rs = Retorno do ativo livre de risco;

Rs = Risco Pais;

B = Indice Beta;

PRM = Prémio de risco da carteira de mercado;

PE = Prémios Especificos.
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Retorno do ativo livre de risco (Rf) — E considerado um ativo sem risco aquele que possui risco
minimo de default, ou seja, quando quase ndo ha risco de a instituicdo emissora ndo honrar o
compromisso. Os titulos de longo prazo do Tesouro norte-americano de 10 (dez) anos ou de 30 (trinta)
anos sao considerados proxies adequadas do ativo sem risco.

Risco Pais (Rs) — E o prémio que deve ser incluido ao célculo em fung3o do risco a maior assumido
pelo empreendedor quando o ativo em questdo é oriundo de outro pais que ndo os Estados Unidos e os
dados basicos do modelo de calculo do Custo de Capital Proprio também sdo oriundos desse outro pais.

indice Beta (B) — E o coeficiente de risco (volatilidade) especifico de uma empresa com rela¢do a
um indice de mercado que represente de maneira adequada o mercado aciondrio como um todo.

Prémio de Risco da Carteira de Mercado (PRM) — E a diferenca entre a taxa de retorno esperada
do portfdlio de mercado e a taxa de retorno do ativo sem risco. Como o retorno do portfélio de mercado
é incerto, ha um prémio para o investidor por reté-lo, em vez de reter o ativo livre de risco, cujo retorno
é praticamente certo.

Prémios Especificos (PE) — Sdo os prémios adotados especificamente para cada tipo de projeto,
em decorréncia de diversos fatores (legislacdao aplicavel, track record, prazo entre o investimento e a
previsdo de retorno, garantias, etc.).

Para o calculo do indice Beta (B), utilizou-se a seguinte férmula:

B=Bux[1+(1-t)x(D/E)]
Onde:
Bu = indice Beta desalavancado;
t = Aliquota de Imposto/Contribuicéo;
D = Valor de Mercado das Dividas;
E = Valor de Mercado do Patriménio Liquido (Equity).

Aliquota de Imposto/Contribui¢do (t) — E a soma das aliquotas dos tributos aos quais as
operacgdes estdo sujeitas. No caso do Brasil, considera-se o Imposto de Renda (IR) e a Contribuicdo Social

sobre Lucro Liquido (CSLL).

Valor de Mercado das Dividas (D) — E soma das dividas (Empréstimos, Debéntures, etc.)
constantes nos balancos das empresas.
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amaral d'avila
Valor de Mercado do Patriménio Liquido (E) — E o Total do Patrimdnio Liquido constante nos

balancos das empresas.

Os valores adotados para cada um dos fatores listados na equacdo para calculo do indice Beta
(B) acima foram:

FATOR VALOR ADOTADO OBSERVACOES
Beta ponderado pelo Patriménio Liquido de

empresas americanas de Homebuilding - Bu =
1,13.

Bu 1,13
Fonte: site pages.stern.nyu.edu/~adamodar,
do Professor Aswath Damodaran (base janeiro
de 2023).

Soma das aliquotas de Imposto de Renda

t 34% (25%) e Contribuicdo Social Sobre Lucro
Liquido (9%).

Soma dos saldos do patrimonio liquido em
2022 das mesmas empresas utilizadas para a
ponderacdo do Indice Beta Desalavancado.

E RS 32.046.494.000,00
Fontes: Balancos Patrimoniais de empresas de
Homebuilding listadas em Bolsa'?, divulgados
nos proéprios sites, base 31/12/2022.

Saldo do capital de terceiros em 2022 das
mesmas empresas utilizadas para a
ponderagdo do Indice Beta Desalavancado.

D RS 23.217.827.000,00
Fontes: Balancos Patrimoniais de empresas de
Homebuilding listadas em Bolsa'3, divulgados
nos proprios sites, base 31/12/2022.

Aplicando-se a formula, temos que B = 1,68.

Encontrado o valor do Indice Beta (B), procedeu-se ao calculo do Custo de Capital Préprio (Ke) do
empreendedor. Os valores adotados para cada um dos fatores listados na respectiva equagado foram:

12 CYRELA; EVEN; GAFISA; TENDA; EZ TECH; DIRECIONAL; JHSF; MRV; RNI; TECNISA; e TRISUL
13 CYRELA; EVEN; GAFISA; TENDA; EZ TECH; DIRECIONAL; JHSF; MRV; RNI; TECNISA; e TRISUL
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FATOR VALOR ADOTADO OBSERVAC5ES

Média dos ultimos 10 anos da variacdo da

R¢ 0,51% a.a. taxa do T-Bond de 10 anos (base janeiro de
2023).
Fonte: site pages.stern.nyu.edu/~adamodar,

Rs 5,19% a.a. do Professor Aswath Damodaran (base janeiro
de 2023)

B 1,68 Aplicacdo da formula prevista acima.

Diferenca entre (i) média aritmética dos
ultimos 10 anos do retorno das empresas
listadas no indice S&P 500 das Bolsas NYSE e
NASDAQ incluido dividendos, e (ii) média dos
ultimos 10 anos da variacdo da taxa do T-
Bond de 10 anos (base janeiro de 2023).
Optou-se por ndo se considerar este prémio
para o calculo do Custo de Capital Préprio
neste estudo, uma vez que se trata de
empreendimentos ja bastante comuns para o
mercado imobiliario, com ciclo de
aproximadamente 3 anos.

PRM 13,08% a.a.

PE 0,00

Aplicando-se as formulas ja especificadas neste item 6.2.3., chega-se a um Custo de Capital
Préprio nominal em délares americanos USS (Ke US) de 27,61% ao ano. Considerando-se a inflacdo Norte
Americana (ius) de 2,00% a.a.'#, chega-se ao Custo de Capital Proprio (Ke) em termos reais de 25,11% ao
ano®.

Tal valor foi confrontado com uma pesquisa junto diversos grandes operadores do mercado
imobilidrio se constatou que atualmente a Taxa Minima de Atratividade de 25,11% ao ano, em termos
reais, encontra-se aderente com a realidade atual do mercado, da economia e do pais. Observa-se que
esse valor estd mais alto do que aquele se mantém constante desde, pelo menos, 2017 (que era de
aproximadamente 20% a.a., em termos reais), uma vez que, a SELIC tenha aumentado
consideravelmente desde os ultimos meses e os empreendedores tém aumentado o seu prémio de
risco.

Importante ainda destacar que, para empreendedores mais conservadores, a Taxa Minima de
Atratividade é majorada e, com isso, os valores maximos de viabilizagdo do CEPAC diminuem. Por outro
lado, para os empreendedores com maior apetite ao risco, que praticam Taxa Minima de Atratividade
menores, os valores do CEPAC podem ser majorados.

14 projecédo do CPI de longo prazo — Fonte: FMI - http://www.imf.org/external/datamapper/PCPIPCH@WEO/OEMDC/USA.
15 Utilizando-se a férmula Ke = (1+ KeUS)/(1+ius)-1
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Destaca-se ainda que a TMA — Taxa Minima de Atratividade é uma taxa de juros (de desconto)
que representa o minimo que um investidor/empreendedor se propde a ganhar quando faz um
investimento imobiliario.

Os fluxos financeiros dos empreendimentos se encontram no Anexo 2 — Viabilidade de
Empreendimentos - CEPAC, com Taxa Minima de Atratividade de 25,11% (vinte e cinco virgula onze por
cento) ao ano, podendo ainda ser verificado o comportamento de outros indicadores utilizados pelos
empreendedores do mercado imobiliario, visando facilitar a tomada de decisdo por este ou aquele
empreendimento.

6.2.4. Resultados

A seguir é apresentada a tabela com os valores maximos que o CEPAC pode alcancar em cada um
dos setores, tanto para o uso residencial e ndo residencial, a uma Taxa Minima de Atratividade de
25,11% (vinte e cinco virgula onze por cento), considerando o Valor do Unitédrio do Terreno como o Valor
Unitdrio das Unidades em cada um dos locais, visando a determinac¢do do Valor do CEPAC para todo o
territério da OUCAB, objetivo do presente estudo.
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Uso Residencial (TMA =TIR = 25,11%)

Setor A Setor B Setor C Setor E Setor F Setor G Setor H Setor |
Areado Terreno (m?) 3.000,00 4.000,00 4.000,00 5.500,00 3.500,00 2.300,00 2.000,00 2.000,00
Valor do Terreno (RS/m?) 3.071,84 5.292,38 6.226,33 3.265,32 3.448,61 3.711,59 4.779,09 5.622,46
Area Util / Privativa da Unidade (m?) 53m? 100m? 100m? 50m? 73m? 45m? 48m? 51m?
Nudmero de Dormitérios / Unidade 2 3 3 2 2 2 2 2
Numero de Vagas / Unidade 1 2 2 1 1 1 1 1
Padrdo Construtivo Médio Médio-Alto Médio-Alto Médio Médio Médio Médio Médio - Alto
Valor Unitéario Médio AU Priv. (R$/m?) 10.800,00 14.000,00 16.500,00 11.300,00 11.200,00 11.900,00 12.600,00 16.300,00
CEPACR - TIR=25,11% a.a. RS 1.204,07 RS 1.072,79 RS 1.084,40 RS 1.348,42 RS 1.241,71 RS 1.403,51 RS 721,84 RS 360,45
% VGV (TOTAL CEPAC / VGV) 9,56% 6,39% 10,95% 10,31% 9,51% 10,34% 9,94% 9,79%

Uso Nao Residencial (TMA =TIR = 25,11%

Setor A Setor B Setor C Setor E Setor F Setor G Setor H Setor |
Area do Terreno (m?) 3.000,00 4.000,00 5.500,00 3.500,00 2.300,00 2.000,00
Valor do Terreno (R$/m?) 3.532,62 5.292,38 4.364,19 4.499,67 4.694,05 5.622,46
Area Util / Privativa 50m? 51m? sem estoque de 33m? 44m? 60m? 61m? sem estoque de
Tipologia Office Office area Office Office Office Office area
Numero de Vagas / Unidade 1 1 1 1 1 1
Padrdo Construtivo Médio Médio Médio Médio Médio-Alto Médio-Alto
Valor Unitério Médio AU Priv. (R$/m?) 13.500,00 13.500,00 14.125,00 14.000,00 16.700,00 16.700,00
CEPAC nR - TIR=25,11% a.a. RS 1.141,17 RS 1.107,17 RS 1.320,65 RS 1.410,41 RS 1.234,34 RS 630,81
% VGV (TOTAL CEPAC / VGV) 7,64% 7,26% 8,74% 9,17% 6,27% 6,51%

Tabela 145: Valores Mdximos de CEPAC com Taxa Minima de Atratividade de 25,11%.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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Visando viabilizar empreendimentos na totalidade do territério da OUCAB para o uso residencial,
para a TMA adotada, o Valor Maximo do CEPAC n3o poderia ultrapassar a quantia de RS 364,45
(trezentos e sessenta e quatro reais e quarenta e cinco centavos). Abrindo-se mao da viabilizacdo dos
Setores H e |, uma vez que os valores maximos vidveis se encontram em patamares menor aquele
aprovado Lei Municipal n? 17.561/2021, o Valor Maximo do CEPAC, para o uso residencial, passaria a
RS 1.072,79 (mil e setenta e dois reais e setenta e nove centavos).

Para o uso ndo residencial, adotando-se a mesma TMA, o Valor Maximo do CEPAC ndo poderia
ultrapassar a quantia de RS 630,81 (seiscentos e trinta reais e oitenta e um centavos). Abrindo-se mao
da viabilizagcdo do Setor H, uma vez que o valor maximo viavel se encontra em patamar menor aquele
aprovado Lei Municipal n2 17.561/2021, o Valor Maximo do CEPAC, para o uso ndo residencial, passaria
a RS 1.107,17 (mil cento e sete reais e dezessete centavos).

6.2.5. Andlise Paramétrica

Antes de se definir o Valor Unico do CEPAC, importante efetuar uma anélise paramétrica, tendo
como Taxa Minima de Atratividade de 25,11% (vinte e cinco virgula onze por cento) ao ano, para que o
detentor do titulo possa ter conhecimento da viabilidade de empreendimentos ao variar o valor do
CEPAC.

Considerando os ultimos valores dos CEPACs aprovados na Lei N2 17.561 de 4 de junho De 2021,
(RS 900,00 para o Residencial e RS 1.100,00 para o Ndo Residencial) corrigido pelo INCC até janeiro/2023
(acumulado de 14,41%), ou seja, RS 1.029,69 para o Residencial e de RS 1.258,51 para o N3o Residencial,
percebe-se que:

e Para o CEPAC Residencial, somente os Setores H e | se demonstrariam inviaveis:

Residencial
Setor Pregco Maximo CEPAC - R

Setor A RS 1.204,07
Setor B R$1.072,79
Setor C RS 1.084,40
SetorE RS 1.348,42

Setor F RS 1.241,71
Setor G RS 1.403,51
Setor H RS 721,84

Setor | RS 360,45

Tabela 146: Valores Mdximos de CEPAC — R para Viabilizagéo por Setor.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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e Para o CEPAC N3ao Residencial, somente os Setores E e F se demonstrariam viaveis:

Nao Residencial

Setor

Prego Maximo CEPAC - nR

Setor A
Setor B
SetorE
Setor F
Setor G
SetorH

RS 1.141,17
RS 1.107,17
RS 1.320,65
RS 1.410,41
RS 1.234,34
RS 630,81

Tabela 147: Valores Mdximos de CEPAC — nR para Viabilizagdo por Setor.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

d'avila

Isso ndo impede que, em alguns casos pontuais no interior da OUCAB e de setores “inviaveis”, a

utilizacdo desse valor seja vidvel, a depender de outras variaveis tais como compra de terreno a valores

menores e com condicdes mais vantajosas de pagamento; otimizacdo de custos de obra; obtencao de

financiamentos em condicdes melhores; microrregido com melhor valor de venda; dentre outros.
Estima-se, no entanto, que estes sejam casos isolados, nao refletindo a regra que se verificara no

perimetro de todos os setores da OUCAB nos préximos anos.

Considerando os menores valores de CEPAC encontrados, acima do valor estabelecido na
referida Lei (Residencial de RS 900,00 e N3o Residencial de RS 1.100), ou seja, RS 1.072,79 (Setor B -

Residencial) e RS 1.107,17 (Setor B — N3o Residencial) temos os seguintes setores viaveis:
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CEPAC-R>RS$ 1072,79

Residencial
Setor Pregco Maximo CEPAC - R
Setor A RS 1.204,07
Setor B RS 1.072,79
Setor C RS 1.084,40
SetorE RS 1.348,42
Setor F RS 1.241,71
Setor G RS 1.403,51

CEPAC-nR >R$ 1107,17

Nao Residencial

Setor Prego Maximo CEPAC - nR

Setor A R$1.141,17
Setor B RS 1.107,17
SetorE R$ 1.320,65
Setor F RS 1.410,41
Setor G R$1.234,34

d'avila

Tabela 148: Setores com CEPAC maior ou iguais que RS 1.072,79 para uso Residencial e que RS 1.107,17 para uso Néo Residencial.

Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d"Avila.
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7. PROJECAO DA RECEITA & ANALISES

7.1. DEMANDA POR CEPAC & RECEITAS

Como analisado no item anterior, os valores que viabilizam a utilizacdo de CEPAC em grande parte da
OUCAB s3do proximos daquele definido por Lei em vigor (Residencial de RS 900,00 e N3o Residencial de
RS 1.100) para todos os setores da OUCAB com excecdo dos Setores H e |.

Além da consideravel diferenca do valor encontrado nos Setores H e | em relagdo aos outros, vai contra
a Lei em vigor a adogao dos valores de CEPAC que viabilizam sua utilizagdao nos referidos setores.

Levando em consideragdao o exposto, os signatarios entendem que para o préximo leildo o valor do
CEPAC deve ser de RS 1.072,79 para uso Residencial e de RS 1.107,17 para uso N3o Residencial. Esse valor
sera utilizado nas projecoes de receita.

Deve-se considerar que, no Cenario Realista, os Setores H e | corresponde por 38% da demanda de
CEPACs Residenciais e 25% da demanda de CEPACs Nao Residenciais. Embora os CEPACs nos valores a serem
utilizados nas projecdes da receita tornem um a implantacdo de um empreendimento com adesdao a OUCAB
invidveis, ndo se pode descartar a possibilidade de que, em um futuro no qual a OUCAB seja “destravada”, tais
setores se tornem vidveis. Estamos aqui analisando o inicio de uma OUC com muito potencial. Por isso, a
demanda desses setores também serd considerada nas projecdes de receitas.

Com isso temos, para a todos os cenarios descritos anteriormente:
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Ano

Consumo de CEPAC (RS)
Cenadrio Cendrio Cenario
Pessimista Realista Otimista

O 0 NO UL B WN -

N R R R R R R R R R
O Voo NOOUVLTL A WN KL O

24.614.110,01
24.859.008,74
25.107.125,84
25.360.778,79
25.616.439,80
25.872.066,44
26.129.838,65
26.396.399,48
26.656.351,65
23.285.078,63
23.027.945,61
23.263.395,50
23.492.236,74
23.728.759,42
23.966.354,89
24.205.057,53
24.449.089,74
24.695.301,92
24.937.222,93
25.185.580,69

91.249.140,37
93.067.973,48
87.970.936,41
82.015.701,02
83.658.176,86
85.330.965,88
87.035.037,73
88.776.932,31
74.032.383,06
67.337.224,38
68.686.057,93
70.063.196,59
71.464.039,80
72.886.510,73
67.277.284,43
67.768.015,79
69.128.120,31
70.507.741,34
71.090.550,21
69.775.221,35

213.078.375,95
189.051.225,58
191.468.603,83
180.388.017,18
148.096.305,57
152.541.306,28
146.445.160,02
144.615.736,71
145.958.987,17
140.968.822,04
138.916.599,60
99.714.377,78
89.880.865,51
85.837.498,54
80.873.426,41
80.179.466,19
45.274.307,19
26.831.397,40
9.425.345,16

Tabela 149: Projegdo de Receitas com CEPAC.

Fonte: Elaboragdo Prdpria a partir de Dados da Amaral d"Avila.

De forma acumulada:

d'avila
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Ano

Consumo de CEPAC Acumulado (RS)

Cenario Pessimista|

Cendrio
Realista

Cendrio
Otimista

O 0 NO UL B WN -

I T Tl o O =Y
O oo NOOUB  WN O

N
o

24.614.110,01

49.473.118,75

74.580.244,59

99.941.023,38
125.557.463,18
151.429.529,62
177.559.368,27
203.955.767,75
230.612.119,40
253.897.198,04
276.925.143,65
300.188.539,15
323.680.775,89
347.409.535,31
371.375.890,20
395.580.947,72
420.030.037,47
444.725.339,39
469.662.562,32
494.848.143,01

91.249.140,37
184.317.113,85
272.288.050,26
354.303.751,28
437.961.928,13
523.292.894,01
610.327.931,74
699.104.864,05
773.137.247,12
840.474.471,50
909.160.529,42
979.223.726,02
1.050.687.765,82
1.123.574.276,55
1.190.851.560,98
1.258.619.576,76
1.327.747.697,07
1.398.255.438,42
1.469.345.988,62
1.539.121.209,97

213.078.375,95

402.129.601,54

593.598.205,36

773.986.222,55

922.082.528,11
1.074.623.834,39
1.221.068.994,42
1.365.684.731,12
1.511.643.718,29
1.652.612.540,33
1.791.529.139,93
1.891.243.517,71
1.981.124.383,22
2.066.961.881,76
2.147.835.308,17
2.228.014.774,36
2.273.289.081,55
2.300.120.478,95
2.309.545.824,11
2.309.545.824,11

Tabela 150: Projegdo de Receitas com CEPAC — Acumulada.
Fonte: Elaboragdo Prdpria a partir de Dados da Amaral d"Avila.
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De acordo com o que foi demonstrado, a projecdo de arrecadacdo em 20 anos varia de
RS 494.848.143,01 (Cendrio Pessimista) a RS 2.309.545.824,11 (Cendrio Otimista).

7.2. PROJEGCAO DE RECEITA X CUSTO PREVISTO DE INTERVENCOES

Conforme consta no item 4.2.1. deste estudo, hd RS 8.651.626.054,54 em investimentos a serem

executados (valores atualizados, passiveis de revisdo por parte do poder publico), o que supera em mais de

RS 6,3 bilhdes a arrecadacdo em 20 anos prevista para o Cendrio Otimista, valor que dificilmente serd

alcancado com a comercializagcdo de CEPAC.
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7.3. PROJECAO DE RECEITA X LEILOES

d'avila

Para que a demanda por CEPACs seja sempre suprida, sugere-se a realizacdo de leildes bianuais.

Também é sugerido que no primeiro leildo seja vendido, por haver uma demanda reprimida de varios anos

devido a inviabilidade passada dos CEPACs, sugere-se que, no primeiro leildo, seja disponibilizado o dobro do

gue se disponibilizaria com a demanda futura.

Com isso, se considerado o Cenario Realista e a venda dobrada no primeiro leildo, projeta-se a venda da

seguinte quantidade de CEPACs em cada leildo:

Leildes - Cenario Realista
Ano Ndmero de Ndmero dﬂe Valor Minimo a
CEPACs CEPACs Nao
. .. . . . Arrecadar (R$)
Residenciais Residenciais

1 281.864 59.840 368.634.227,70
2
3 126.322 31.133 169.986.637,43
4
5 124.098 32.387 168.989.142,73
6
7 129.109 33.694 175.811.970,05
8
9 95.599 35.055 141.369.607,44
10
11 91.693 36.473 138.749.254,52
12
13 95.393 37.947 144.350.550,53
14
15 85.137 39.480 135.045.300,22
16
17 87.771 41.074 139.635.861,65
18
19 91.318 38.748 140.865.771,55
20

1.208.304 385.831 | 1.723.438.323,82

Tabela 151: Projecgdo de Leiloes de CEPACs.

Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d"Avila.
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8. ANALISE DA CONCORRENCIA

8.1. EMPREENDIMENTOS DE HIS NO INTERIOR DA OUCAB
8.1.1.Preliminares
Como ja tratado, vém surgindo diversos empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social (HIS)
no interior da OUCAB. Esse fenémeno passou a ocorrer desde 2016, quando foi publicado o Decreto
Municipal N2 57.377, de 11 de Outubro de 2016. Desde entao os empreendimentos de HIS vém
competindo com empreendimentos passiveis de utilizacdo de CEPACs, diminuindo o estoque de

terrenos nos quais os CEPACs podem ser vinculados.

De acordo com o Artigo 162 do referido Decreto Municipal:

“$ 2 °Nas demais zonas de uso, inclusive dentro dos perimetros de Operacdes Urbanas e

Operacdes Urbanas Consorciadas (grifo nosso), a concessdo do direito de construir acima

do coeficiente de aproveitamento bdsico até o limite do coeficiente de aproveitamento
mdximo e dos demais pardmetros urbanisticos e edilicios é gratuita para todas as

categorias de uso integrantes de EHIS (grifo nosso).”

Depreende-se do referido artigo que, no interior da OUCAB, cujo coeficiente maximo é 4,0, é
possivel implementar empreendimentos de HIS atingindo esse coeficiente maximo, sem nenhuma
contrapartida financeira.

Tal decreto foi revogado e substituido pelo Decreto Municipal N2 59.885, de 4 de novembro de
2020, porém, sem alterar os impactos da concorréncia de empreendimentos HIS dentro do perimetro
da OUCAB:

“DA OUTORGA ONEROSA

Art. 19. Para o EHIS e o EZEIS, a concessdo do direito de construir acima do coeficiente de

aproveitamento bdsico até o limite do coeficiente de aproveitamento madximo é gratuita

para todas as subcateqorias de uso integrantes do empreendimento.

$19 As disposicées do “caput” deste artigo aplicam-se também no caso de EHIS e EZEIS
cujos limites estejam compreendidos dentro dos perimetros de Operacdes Urbanas e
Operagbes Urbanas Consorciadas.
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§22 De forma a garantir o desenho urbano das operagbes urbanas e operag¢des urbanas
consorciada recepcionadas pela Lei n® 16.050/2014, fica resquardado ao EHIS e ao EZEIS

a quebra dos pardmetros urbanisticos permitidos em cada operacéo urbana ou operacdo

urbana consorciada.

Art. 20. Para o EHMP, na concessdo do direito de construir acima do coeficiente de
aproveitamento bdsico até o limite do coeficiente de aproveitamento mdximo, aplicam-
se, para cada categoria de uso integrante do empreendimento:

|- Os fatores de interesse social correspondentes estabelecidos no Quadro 5 deste decreto,
em todas as zonas;

Il - dentro dos perimetros de Operag¢ées Urbanas e Operagées Urbanas Consorciadas, as
disposicdes das leis especificas, ficando isenta de contrapartida, apenas, a drea
correspondente a HIS.” (grifo nosso)

As analises constantes deste item 8.1. visam analisar o impacto dos referidos Decretos Municipais
na viabilidade de empreendimentos de HIS no interior da OUCAB, bem como a condicdo para que um
empreendimento desse tipo seja implementado no interior da OUCAB.

Para isso, sera calculado o maximo valor unitario de venda (por m?) de um terreno através do
Método Involutivo, utilizando-se parametros do mercado popular da regidao da OUCAB para a criacdo de
um empreendimento de HIS hipotético.

Apds esse calculo, o valor serd confrontado com valores de terrenos encontrados no interior da
OUCAB. Quando o valor do m? real do terreno for menor ou igual ao valor calculado, o terreno serd
considerado vidvel para empreendimentos HIS.

8.1.2.Empreendimento Hipotético de HIS
Foram levantados no portal Geoimdvel os seguintes empreendimentos classificados como

“PADRAO SIMPLES-C/ELEVADOR”, ou seja, com o menor padrdo dentre os lancados entre 2012 e 2022
na regido da OUCAB:
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Empreendimento

Endereco

ELEV BARRA FUNDA

R JOSEF KRYSS, 120

URBAN BARRA FUNDA

DOUTOR BENTO TEOBALDO FERRAZ, O

VILA FONSECA

AV THOMAS EDISON, 288

Tabela 152: Empreendimentos de Padrdo Simples identificados.
Fonte: Elaboracéo Prdpria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.
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As areas dos terrenos desses empreendimentos variam de 320 m? a 4.068 m?, com a média das
unidades com aproximadamente 35 m? e 1 dormitdrios, sem vagas de garagem, com valor médio de

venda de RS 7.462,39/m?.

Com base nos dados levantados serd adotado, para o calculo do maximo valor unitdrio de venda

(por m2) de um terreno para empreendimentos HIS no interior da OUCAB, um empreendimento
hipotético com as seguintes caracteristicas:

Perfil do Empreendimento - HIS

Area do Terreno (m?) 2.000,00
Area Util / Privativa da Unidade (m?) na faixa de 35m?
Numero de Dormitérios / Unidade 1
Numero de Vagas / Unidade 0
Padrao Construtivo Econémico
Valor Unitario Médio (R$/m?) 7.500,00

Tabela 153: Perfil do Empreendimento HIS Hipotético.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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8.1.3.Cdlculo do Valo Mdximo do Terreno para HIS — Método Involutivo

8.1.3.1. Premissas

e Caracteristicas

al d'avila

Produto Empreendido: Privativa Langada 8.000,00 Quota de Terreno = 8,33 m2
Au da Unidade = 33,33 m2 NUmero de Vagas = 1
n° de Blocos = 2 Avrea de Projegéo Total = 746,67 m2
n°® de Pavimentos-Tipo = 12 Area de Projecéo do Bloco = 373,33 m2
n° de unid por Pavimento = 10 Area Comum - Pavimento = 40,00 m2
n° de Unidades = 240 Area Util da Unidade = 33,33 m2
Area Computavel - Unidades = 8.000,00 m2 N de Vagas = 0
Area Computavel - Total = 8.000,00 m2 Area Computével - Garagem = 0,00 m2
Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)
Pesos de Construgdo: Subsolo: 0,00 r 0,5 0,00
Térreo: 746,67 1 746,67
Térreo Recuado: 1.253,33 0,5 626,67
Pavimento - Tipo: 8.960,00 1 8.960,00
Barrilete: 120,00 0,3 36,00
Total: 11.080,00 10.369,33
Tabela 154: Caracteristicas do Empreendimento HIS Hipotético.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
e Receitas
1 -Valor Unitario: R$ 7.500,00 /m2
2 -Valor da Unidade = R$ 250.000,00
Primeira Receita: 6 °més apos o inicio das ob 8 ° més
3 -Fluxo de Vendas:
Velocidade de Vendas: 10,00%
24,00 unidades durante 10,00 “ meses
8°més més ao 17 °més
0,00 unidades no dlimo més, isto é, no 18 °més
Forma de Pagamento:
Entrada: 10,00% do valor da unidade
Semestrais: 10,00% do valor da unidade 5 Parcelas
Mensais: 10,00% do valor da unidade 60 Parcelas
Finaciamento: 70,00% nas Chaves
Valorizacdo da Unidade: 1,00% ao ano

Tabela 155: Receitas do Empreendimento HIS Hipotético.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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e Despesas

d'avila

1- Custo da Construcdo:

Duracdo da Obra: 3 anos
2 anos
Inicio:

indices de Construcéo:
Res Multifam. Padrdo Baixo =
Atualizagdo =
Res Multifam. Padrao Baixo =
Transposigédo =
Res Multifam. Padrdo Baixo =
Redutor de Magnitude/Padréo =
Subtotal 1 =

Custos Adicionais:

Fundacges Especiais =
Ar Condicionado =
Elevadores =

Projetos =

Paisagismo =
Acabamentos Especiais =
Subtotal 2 =

Despesas Indiretas:
Subtotal 3 =

BDI do Construtor =
Total =

Custo Total da Construcéo (CTC) =

2- Aprovacao de Projeto:

Inicio:
NuUmero de Parcelas =

3- Investimento em Marketing:

Inicio:

4- Comissao do Vendedor:

5 - RET:

3°més

R$ 1.667,02 /m2
0,00%
R$ 1.667,02 /m2
1,00
R$ 1.667,02 /m2
5,00%
R$ 1.583,67 /m2

10,00%
0,00%
12,00%
5,00%
5,00%
5,00%

R$ 2.169,63 /m2

4,00%
R$ 2.256,41 /Im2

12,00%
R$ 2.527,18 /Im2

R$ 26.205.182,00

5,00%
2 °més
6

4,00%
1°més

3,50%

4,00%

do CTC

da Receita
antes da receita

da Receita

jan/22

R$ 0,00

jan/22
Sé&o Paulo - SP

R$ 83,35

R$ 158,37
R$ 0,00
R$ 190,04
R$ 79,18
R$ 79,18
R$ 79,18

R$ 86,79

R$ 270,77

Tabela 156: Despesas do Empreendimento HIS Hipotético.

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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