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RESUMO

Esta pesquisa apresenta um estudo de caso de um potencial empreendimento
imobiliario situado em regido central da cidade de Curitiba, Parana, sendo seu
objetivo verificar, se com alguns incentivos urbanisticos municipais seria possivel
viabilizar mais Habitagbes de Interesse Social em regides urbanas consolidadas
do municipio. O aumento de precos dos terrenos da capital paranaense tem feito
com que as moradias populares estejam cada vez mais distantes dos centros
urbanos e atualmente em Curitiba, existem incentivos urbanisticos, para
empreendimentos realizados em parceria com a COHAB-CT, mas que ainda sédo
entregues em demanda inferior ao necessario para controlar e reduzir as
consequéncias do déficit habitacional municipal, por exemplo. O estudo
evidenciou, que com a reducao das areas de recreagao em relagao a legislacéao
vigente e do numero de vagas de estacionamento, é possivel financiar e
comercializar imoéveis enquadrados ao teto atual do Programa Minha Casa
Minha Vida e que para atingir a mesma margem de lucro, atualmente, o imével
teria que ser comercializado 63% acima do teto atual do programa habitacional
federal.

Palavras-chave: Programa Minha Casa Minha Vida; habitacdo de interesse
social; déficit habitacional.



ABSTRACT

This research presents a case study of a potential real estate venture located in
the central region of the city of Curitiba, Parana. Its aim is to investigate whether,
with certain municipal urban incentives, it would be possible to make the
development of more affordable homes in consolidated urban areas of the city.
The rising land prices in Curitiba have resulted in affordable housing becoming
increasingly distant from urban centers. Currently in Curitiba, there are urban
incentives for projects undertaken in partnership with COHAB-CT, but these
projects are still delivered in insufficient quantities. The study revealed that by
reducing recreational areas and decreasing the number of parking spaces, it is
possible to finance and sell apartments within the maximum value accepted by
the governmt housing program “Programa Minha Casa Minha Vida”. To achieve
the same markup, however, these properties would currently need to be sold at
a price 63% above the maximum value.

Key words: affordable housing; housing deficit; social interest housing.
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1 INTRODUCAO

O Produto Interno Bruto (PIB) da Industria da Construgao Civil (ICC),
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (2023a), obteve um
crescimento de 6,9% em 2022 em relagdo ao ano anterior, sendo esse indice, a
soma de todos os bens e servigos finais produzidos no periodo (IBGE, 2023b).
Comparado ao PIB nacional, que cresceu 2,9% no ano passado, a construcao
civil se mostrou relevante na evolucdo da economia do pais. Apesar da queda
do PIB do setor em 2020, muito influenciado pelas incertezas no cenario da
pandemia, em 2021, houve uma recuperagao da ICC, com crescimento de 9,7%,
continuada no ano seguinte (IBGE, 2023c). Desta forma, a construgao civil em
geral exerce um amplo impacto econdmico em todo pais, com a geragao de
empregos diretos e indiretos em toda a cadeia produtiva, bem como na
industrializacdo de diversas fontes de matéria prima para a producédo dos
insumos utilizados nos canteiros de obra.

Em contrapartida, o ramo é bastante sensivel aos fatores econémicos
internos, como a variagao da taxa basica de juros SELIC e a inflagdo e externos,
como a variagao cambial. Além disso, o cenario politico & capaz, tanto de gerar
incentivos, por meio dos programas habitacionais e facilitar o acesso a crédito
para compra do primeiro imovel, quanto gerar insegurancga politica e econdémica,
que podem afetar os pregos dos insumos, bem como a deciséo de investimentos
de construtoras e incorporadoras. No ambito social, ainda existem problemas
persistentes relacionados a ICC, como a falta de mao de obra qualificada, o que
reduz a renda média dos trabalhadores, falta de industrializacdo do processo
construtivo e o déficit habitacional, que segundo a Fundagdo Jodo Pinheiro
(2021), ainda em 2019 afetou, aproximadamente, 6 milhdes de domicilios no
pais, sendo 51,7% devido ao 6nus excessivo com aluguel.

Ao longo dos ultimos 80 anos, foram criadas diversas politicas publicas,
tanto na esfera federal, quanto nos ambitos estaduais e municipais, para
contencdo dos problemas habitacionais do Brasil, como a criagcdo do Banco
Nacional da Habitagao (BNH), em 1964, e o Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV), promulgado pela Lei Federal n° 11.977/2009 (BRASIL, 2009, p. 5),
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sendo um dos objetivos do programa: “[...] facilitar a aquisi¢do, produgcao e



requalificagdo do imdvel residencial”’, por meio de financiamento estatal para
construtoras realizarem as obras e para a populagdo com renda baixa e média
adquirir a primeira moradia.

De acordo com o artigo 182 da Constituigdo Federal (BRASIL, 1988, p.
112), municipios com mais de 20 mil habitantes sdo obrigados a aprovar seu
préprio Plano Diretor, visando seu desenvolvimento urbano e “[...] das funcdes
sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes”, sendo este artigo
também regulamentado pela Lei Federal n° 10.257/2001 (BRASIL, 2001),
denominada Estatuto da Cidade, contendo requisitos gerais que todo Plano
Diretor precisa contemplar, considerando também o interesse social. Segundo
Lacerda et al. (2005), visando o planejamento urbano, o Plano Diretor possui
autonomia para incentivar o crescimento tanto da esfera social, quanto
econdmica do municipio, as quais sdo bastante interligadas tratando-se da
dindmica entre o objetivo dos programas habitacionais e a sua aplicagao, tendo
em vista as legislagdes internas a cada municipio e os fatores macroeconémicos.

Segundo Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Parana
(SINDUSCON-PR, 2023a), a variagdo do indice Nacional de Custo da
Construgao - Disponibilidade Interna (FGV), acumulado de 2019 a 2022, foi de
36,09%, portanto, o aumento de precgos dos terrenos, devido a menor oferta e,
principalmente, do custo da construcéo, impactou o preco final do imdvel.

Assim, a oferta de imoveis em areas mais distantes do centro urbano da
capital aumentou, nas quais o prec¢o do terreno ainda € menor, gerando outras
necessidades para a populagdo, como o reforco da estrutura de transporte
coletivo, além do aumento da demanda por infraestrutura basica em municipios
de menor arrecadacao, que pode nao ocorrer na mesma velocidade das vendas
dos imdveis na regido (NETO, 2020).

Esta pesquisa busca demonstrar por meio de um estudo de caso, quais

alteragdes no Plano Diretor da cidade de Curitiba sado suficientes, para que
moradias de interesse social voltem a ser mais incentivadas e melhor distribuidas

na capital paranaense.

1.1 OBJETIVO GERAL
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O objetivo geral deste estudo € analisar a viabilidade estatica de um
empreendimento de interesse social, com vendas financiadas pelo Programa

Minha Casa Minha Vida, localizado no bairro Centro, em Curitiba, Parana.

1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Os objetivos especificos deste trabalho s&o:

- Definir o prego de venda de um apartamento, de acordo com o0s
padrdes estabelecidos no PMCMV, em terreno na regido central de Curitiba de
acordo com o Plano Diretor e legislagéo vigente;

- Avaliar quais alteragdées no Plano Diretor sdo mais impactantes, para
que a viabilizagdo um de apartamento enquadrado ao PMCMV seja possivel,
incluindo o valor de venda maximo previsto para a capital paranaense para as

faixas 1 e 2 do programa.

1.3 JUSTIFICATIVA

Comparando-se o Censo Demografico 2022 (IBGE, 2023), ao Censo
Demografico 2010 (IBGE, 2011), a Regiao Metropolitana de Curitiba (RMC)
ganhou 523.591 novos moradores durante esse periodo. Em termos
percentuais, o crescimento populacional de Curitiba foi de apenas 1,25%, frente
ao crescimento da RMC, que foi na média de 27%, considerando-se as cidades
mais populosas como Almirante Tamandaré, Araucaria, Campo Largo, Colombo,
Fazendo Rio Grande, Sao José dos Pinhais e Pinhais, com destaque para o
municipio Fazenda Rio Grande com maior crescimento no periodo, de 82,27%.
Segundo Neto (2020), esta diferenga significativa do crescimento populacional
da capital em relacdo a RMC, corrobora com o fato do aumento de preco dos
terrenos na capital e, consequentemente dos imdveis, incentivar as pessoas a
se mudarem para regides mais afastadas do grande centro urbano, com menos
acesso a infraestrutura.

O relatério divulgado pela Associacao Brasileira de Incorporadoras
Imobiliarias (2023), mostrou que em 2022, em Curitiba, foram lancadas 752

unidades do segmento econémico, ou seja, unidades que se enquadram no teto
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do valor do PMCMV, numero que representa apenas 9% do total de unidades
langadas no ano. Comparando-se a outras capitais do pais, no Rio de Janeiro o
segmento econémico representou 47%, seguido de Sao Paulo, com 33%, e
Porto Alegre, com 31%. Dessa forma, € possivel verificar uma disparidade entre
algumas capitais no que diz respeito ao incentivo para constru¢cao de habita¢des
de interesse social. Em Curitiba, os lancamentos do segmento Especial
(unidades de um quarto) e Standard representaram mais de 50% do total langado
em 2022 (ABRAINC, 2023).

Portanto, criar medidas de incentivo a Habitagdo de Interesse Social
(HIS) em Curitiba, é relevante para o cenario habitacional metropolitano, tanto
para a populagdo de menor renda, quanto para construtoras e incorporadoras,
responsaveis pela construcao e viabilizacdo pratica dos empreendimentos, que
tem como maior consequéncia o aumento da qualidade de vida das familias com
acesso a moradia com maior infraestrutura no seu entorno e, muitas vezes, maior

proximidade ao trabalho.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA
2.1 DEFICIT HABITACIONAL E O ESPRAIAMENTO URBANO

A Fundacido Jodo Pinheiro realiza pesquisas relacionadas ao déficit
habitacional brasileiro desde 1995. Os levantamentos do déficit habitacional
englobam trés realidades distintas da populagdo, como 6nus excessivo de
aluguel, habitagdes precarias e coabitagdo. O 6nus excessivo do aluguel é
caracterizado quando a familia, que recebe até trés salarios minimos gasta mais
de 30% da sua renda com o aluguel, e que em 2019 representou 51,7% dos
casos no pais e 60,8% em Curitiba e RMC (FJP, 2021). Levando-se as faixas de
renda em consideragao, conclui-se que, em 2019, 75% do déficit habitacional
brasileiro atinge familias de até dois salarios minimos (FJP, 2021). Portanto, o
déficit habitacional ainda € um sério problema a ser enfrentado e que necessita
de politicas publicas, para minimizar os casos em que as familias, na busca de
alugueis mais baratos, se desloquem para regides mais afastadas do centro
urbano e que tem como consequéncia o espraiamento urbano.

Na literatura, o espraiamento urbano € descrito de varias maneiras,
destacando diferentes caracteristicas relacionadas a morfologia, densidade e
distribuicdo de atividades sociais e econdmicas na cidade. Nadalin e Igliori
(2015) definem o espraiamento urbano como um crescimento urbano né&o
concentrado, de baixa densidade e que resulta em vazios dentro da area urbana.

As pessoas economicamente desfavorecidas, que nao tém condigbes de
arcar com os altos custos das areas centrais, buscam moradias em locais mais
distantes, o que impulsiona o processo de espraiamento. Além disso, politicas
de habitacao popular desempenham um papel importante nesse cenario. Mesmo
com recursos publicos, essas politicas muitas vezes buscam terrenos em areas
mais afastadas e com infraestrutura limitada, justamente por serem mais
acessiveis em termos de prego. Essas agdes também contribuem para o
processo de espraiamento urbano (SILVA, 2011).

A distribuicao espacial das atividades sociais e econdmicas resulta em
desafios para os moradores da periferia, que tendem a enfrentar deslocamentos
mais longos entre casa, trabalho e estudo. Além disso, eles geralmente tém

acesso limitado a infraestrutura urbana. Essa questao possui relevancia social,
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pois contribui para a existéncia de duas dimensdes de desigualdade: a
desigualdade social e a desigualdade espacial. Embora habitagdes distantes dos
centros urbanos também possam abrigar uma parcela da populagdo de alta
renda, a maioria dos moradores dessas areas nao escolheu viver na periferia e

enfrentar deslocamentos mais longos.

2.2 POLITICAS HABITACIONAIS NO BRASIL

A compreensao da necessidade de uma politica publica habitacional no
Brasil se iniciou nos anos 30, com a convergéncia de varios fatores. Segundo
Melo (1990), no ambito juridico, o pagamento das compras a prestacao foi
regulamentado e os juros para financiamentos imobiliarios foram reduzidos.
Enquanto isso, devido a industrializacdo, o éxodo rural se intensificava,
aumentando a demanda por imdveis nos centros urbanos. Para Junior e Mattos
(2015), com a crise de 1929, observou-se uma redugao da arrecadagéo de
impostos, advindos de importagdes, o que culminou na desvalorizagao da moeda
e fez com que os lucros da classe mais alta, obtidos a época, fossem
empregados na construgcao para manutengao o patriménio. Entretanto, a oferta
de casas para a populagao no geral ndo aumentava, pois o prego de venda era
muito elevado para a classe trabalhadora (MELO, 1990).
A questao se intensificou na década seguinte, abrangendo também a
esfera politica, com a nova Lei do Inquilinato, em 1942, e, posteriormente, a
criacdo do Programa Casa Popular, em 1946. Em 1964, houve a criagdo do
Banco Nacional de Habitagdo e das Companhias de Habitacdo (COHABS), que
ainda hoje atuam nas esferas estaduais e municipais (CEF, 2023).
Na Figura 1, é possivel observar a linha do tempo das principais a¢des
governamentais no d&mbito da habitagcdo, culminando no atual Programa Minha

Casa Minha Vida, criado em 2009 e reformulado em 2023.

Figura 1 — Linha do tempo das principais politicas habitacionais nacionais
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Criacho 0o SFH e BNH INsTTUIgAG 0O Criagio 0o PLaNO Crinck
E DAS COMPANHIAS Procrama NACONAL 08 CRIACAD DOS PROGRAMAS NACIONAL BE HABITAGAG fho bo

0k HasmagAo (COHABS) PRO-MORADIA E HABITAR BRAsiL DO SETEMA NACIONAL DE PROGRAMA CASA
Nos 1 g MUTIRAC COMUNITARIO VERDE AMARELA

Hasimagho

Casa PoPuLAR CAIXA ASSUME A& Criagho o PROGRAMA DE Criagho oo RiTORNOG DO

O roweoe FROGRAMA FUNCAO DO BNH, PROGRAMA DE ACAD ARRENDAMENTO PROGRAMA MINHA PROGRAMA MINHA

ABTACICOHNAL BRASILIS £ oo IMEDIATA PARA RESIDENCIAL — PAR Casa MiNHA VIDA CAsA MINHA ViDA
HABITAGAO

Fonte: Caixa Econémica Federal (2023).

O Programa Minha Casa Minha Vida foi criado com o principal objetivo
de incentivar a construgcdo e aquisicdo de novas unidades habitacionais para
familias com renda baixa e média em todo pais (BRASIL, 2009). De 2009 a 2018,
foram contratadas aproximadamente 5,5 milhdes de imodveis, sendo que um
pouco mais de 70% das unidades contratadas haviam sido entregues (BRASIL,
2019).

Em julho de 2023, foram anunciadas as novas regras do PMCMV, como
o0 aumento do valor maximo de venda do imdvel, variando de acordo com a sua
localidade, além das novas faixas de rendas contempladas pelo programa, bem
como as taxas de juros dos financiamentos imobiliarios. Atualmente, o programa
tem duas frentes de financiamento: urbano e rural. O PMCMYV urbano € voltado
para familias com renda total de até oito mil reais, dividido em trés faixas de
renda, com subsidios maiores para rendas menores, atingindo o valor de até 55
mil reais (BRASIL, 2023a).

As familias pertencentes a Faixa 1, possuem renda total de até dois
salarios minimos, ou R$ 2.640,00, e para terem acesso ao novo imoével, precisam
se cadastrar no Cadastro Unico (CadUnico) e realizar a inscrigdo em programas
de habitagdo municipais, como as COHABs. Nessa faixa, também podem ter
acesso aos imoéveis subsidiados pelo Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR), no qual a parcela mensal é de até 15% da renda (BRASIL, 2023b), ou
ainda, financiar o imével pelo PMCMV com subsidios do programa federal e
menores taxas de juros (CAIXA ECONOOMICA FEDERAL, 2023).

A partir da Faixa 2 do PMCMV, que engloba as familias com renda de
até R$ 4.400,00, os recursos de financiamento vém do FGTS, que podem
financiar iméveis cujos valores maximos variam de acordo com a populagao de

cada municipio, variando de 190 mil reais a 264 mil reais, nas grandes
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metrépoles. Na cidade de Curitiba, para as faixas 1 e 2, o teto atual € de 255 mil
reais e nos municipios de até 300 mil habitantes da RMC, o valor maximo do
imével foi fixado em 225 mil reais. Por fim, para rendas familiares de até R$
8.000,00 sao financiados iméveis com valor avaliado de até 350 mil reais, sendo
esse, o teto nacional (CCFGTS, 2023).

Na Tabela 1 estao relacionadas as faixas de renda com a taxa de juros
de cada regiao, que é reduzida em 0,5% a.a., caso haja comprovacao de trés
anos de trabalho sob regime do FGTS (BRASIL, 2023).

Tabela 1 - Faixas de rendas e taxas de juros do PMCMV

1
Taxa de Juros (% Taxa de Juros (% Taxa de Juros (% Taxa de _J'::_os (
Fainas Intervalo derenda  ao ano) - Cotistas a0 ano) - Cotistas a0 ano) - Ndo ::tii:lt‘;]s : SWSEu
M e NE $,S5EeCO colistas - Ne NE co .
Faixa 1 Até RS 2.000,00 4,00% 4,25% 4,50% 4,75%
De RS 2.000,01 a RS -
2.640,00 425% 4,50% 475% 5,00%
Faixa 2 e RS;;;;%% &% 4,75% 5,00% 5,25% 5,50%
De RS 3.200,01 aRS
3.800,00 3,50% 5,50% 6,00% 6,00%
De RS 3.800,01 aR$ — - . e
4.400,00 6,50% 6,50% 7,00% 7.00%
: De RS 4.400,01 aRS
%
Faixa 3 8.000,00 7,66% 7,66% B16% 8,16%

Fonte: Ministério das Cidades (2023).

2.3 PLANO DIRETOR DE CURITIBA E O INTERESSE SOCIAL

Um dos objetivos desta pesquisa é compreender as caracteristicas da
relagao entre zoneamento urbano e dispersao, sendo assim, € essencial realizar
uma reflexdo sobre esse instrumento. O Plano Diretor € um instrumento mais
poderoso e abrangente do que o zoneamento urbano, pois este ultimo se refere
apenas ao controle do uso e ocupacéao do solo.

Sobre o papel do zoneamento no planejamento e gestao urbanos, ele
pode ser compreendido como um meio de impor um planejamento urbano
especifico. E importante entender os poderes desse instrumento para o

atingimento dos objetivos desta pesquisa. Nesse sentido, Silva (2010) resume:
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O zoneamento ¢ instrumento juridico de ordenagéo do uso e
ocupacao do solo. Em um primeiro sentido o zoneamento consiste na
reparticdo do territério municipal a vista da destinagéo da terra e do uso
do solo, definindo, no primeiro caso, a qualificagdo do solo em urbano,
de expansado urbana, urbanizavel e rural; e no segundo dividindo o
territério do Municipio em zonas de uso. Foi sempre considerado, nesta
segunda acepg¢do, como um dos principais instrumentos do
planejamento urbanistico municipal, configurando um Plano
Urbanistico Espacial. (SILVA, 2010, p. 270).

Conforme destacado por Faria (2012, p.30), o Plano Diretor € o discurso
que fornece justificativa para o zoneamento urbano, e tem sido amplamente
utilizado como ferramenta na organizacdo urbana das cidades, desde a sua
introdug&o no Brasil a partir da década de 30.

O fenbmeno da industrializacdo, consolidado em diversas capitais
brasileiras a partir de 1930, trouxe com ele um elevado crescimento populacional
e urbanizacdo para as cidades. Essas, passaram a sentir a necessidade de
intervir nos espagos urbanos, a fim de organizar e garantir a infraestrutura
necessaria para o desenvolvimento da produgédo. Nesse contexto, seguindo o
fendbmeno de reflexdes e intervengdes em diversas cidades brasileiras, sédo
criadas as bases do Planejamento Urbano formal de Curitiba (SANTOS, 2009).

Seguindo o modelo de urbanismo europeu da época, investiu-se em obras
de saneamento e paisagismo, com o intuito de requalificar a paisagem criando
uma nova imagem de cidade. Ao mesmo tempo que foram implementados
fundamentos legais, para viabilizar um mercado de terras urbano, no qual a
maior parte das pessoas, pouco favorecidas financeiramente, viam-se obrigadas
a migrar para as margens das cidades ou para as areas de terreno ingremes e
de cobertura vegetal e privando-as da sua insergdo efetiva a cidade
(MARICATO, 2000; ROLNIK, 2009; VILLACA, 1999).

Nesses moldes, é implementado em Curitiba o Plano de Avenidas de
Agache, que determinava radialmente subcentros urbanos com fungdes
principais ou exclusivas, prevendo a desocupagao da area central e a remogao
da populacao de baixa renda.

Apesar da falta de sucesso, a partir do Plano Agache foram definidas
areas especificas que persistem até hoje, como a zona industrial, o centro civico

administrativo, o centro politécnico e cientifico, a regido militar e o mercado
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municipal de abastecimento, e contribuiu para os processos que deram origem
ao Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba (BOTEGA DO
CARMO, 2012; OLIVEIRA, 2002).

O Plano Agache foi posteriormente adaptado, tornando-se Plano
Wilheim/IPPUC ou Plano Serete, em 1966. Em 1971 Jaime Lerner, até entdo
presidente do IPPUC, foi eleito prefeito municipal, iniciando uma nova fase do
planejamento urbano de Curitiba, com intervengées nas areas da cultura,
transito, transporte publico e zoneamento urbano, conferindo a cidade
visibilidade internacional.

Foi o crescimento linear de Curitiba, e a criagado dos eixos estruturais de
desenvolvimento nas diregcdes Leste — Oeste e Nordeste — Sudoeste. Tais eixos,
que atravessaram grande parte das areas residenciais de alta renda, passaram
a receber projetos de melhoria do sistema viario, transporte de massa, e
alteracado dos parametros e uso e ocupacao do solo, promovendo o crescimento
ordenado da cidade e excluindo grande parte da populagéo, que estava fora da
ocupagdo saudavel, continua, centrifuga e homogénea, da cidade formal
(SOUZA, 2001).

Os eixos estruturantes eram compostos por meio de um sistema viario
trinario, caracterizado por um corredor central destinado exclusivamente ao
transporte publico coletivo por énibus expressos do sistema Bus-Rapid Transit
(ou BRT) e mais duas faixas laterais utilizadas para o trafego local de veiculos.
Concomitantemente ao novo sistema viario, diversas obras urbanas pontuais
eram realizadas pela cidade. Porém os diversos investimentos ignoravam o
crescimento da regido sul, sudoeste e sudeste da cidade e da Regido
Metropolitana de Curitiba (que apresentava a maior taxa de crescimento
populacional dentre as metrdpoles brasileiras), e o aumento do numero de
favelas, loteamentos irregulares e clandestinos, em especial a sudeste da BR
116 e a sudoeste do centro (NUNES DA SILVA, 2014).

A estacgbes-tubo do BRT, que propiciaram eficiéncia do sistema com o
pagamento antecipado da passagem e o embarque de passageiros em nivel, o
fechamento da rua XV de novembro na regiao central, exclusiva para pedestres,
a inauguracao de parques, pragas e demais areas verdes e a instalagéo de

equipamentos culturais, como teatros e a Fundagéao Cultural de Curitiba (FCC),
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alteraram a paisagem urbana e criaram uma imagem de cidade alinhada aos
padrdes urbanos europeus, simbolizando esteticamente a cidade do futuro.

Nesse contexto de cenarios contrastantes e desiguais, Curitiba constroi a
imagem de cidade modelo em urbanismo, resultado de um projeto de marketing
internacional promovido por Lerner. Os investimentos em urbanismo e
infraestrutura urbana passaram a superar outras grandes areas, como saude e
educacéo, tornando-se uma caracteristica de distribuicdo orgcamentaria presente
em varias gestdes subsequentes da Prefeitura Municipal de Curitiba.

A partir dos anos 1980, o adensamento da populagao da metropole, que
estava até entdo concentrado no municipio polo e em sua regiao central, passou
a se expandir mais fortemente para os bairros € municipios vizinhos. Esse
fendmeno é fruto da expulsdo de moradores locais, que ndo conseguiam arcar
com os crescentes custos de moradia nesses locais, vindos apés as politicas de
planejamento e intervengdes urbanas. As maiores taxas de crescimento
verificadas na cidade sao cada vez mais apresentadas fora da regiao central, o
que indica uma expanséo gradativa ao longo dos anos em dire¢cdo as regioes
periféricas do municipio e, assim, também aos municipios limitrofes.

Esse processo continua durante a década de 1990 e intensifica-se com o
avango do neoliberalismo econémico. Com o objetivo de que Curitiba fosse
inserida no mercado global, e atraisse investimentos e empresas transnacionais,
inicia-se um movimento de criacdo e readequacdo de espacos, Servicos,
infraestruturas, eventos e espetaculos na construgdo e manutengao da imagem
da cidade modelo (ARANTES, 2013; SANCHEZ, 2003; VAINER, 1999).

Os interesses do capital financeiro internacional aliados ao mercado
imobiliario atuante na cidade, contribuiram para a criacdo de novas areas de
moradia de elite também em areas nao-centrais de Curitiba. Locais que eram
anteriormente destinados a populagdo de menor renda, agora equipados e
conectados pelo sistema viario a zona central, sao transformados em populacao
e infraestrutura, em especial na figura do Ecoville e dos condominios fechados
(POLUCHA, 2009).

Ao mesmo tempo em que espacgos antes marginalizados, transformam-se
em elitizados, os espacos de moradia popular sofrem aumento do numero de
domicilios informais, crescendo o adensamento das favelas consolidadas e a

ocupacao das areas residenciais em bairros periféricos. Esses fatos indicam a
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dificuldade de acesso a terra urbanizada por parte dos grupos sociais de baixa
renda, que ficam submetidos ao maior numero de irregularidades e as piores
condigdes de moradia (NUNES DA SILVA, 2014).

2.3.1 Setor de Habitagao de Interesse Social - SEHIS

O Zonamento denominado Setor de Habitacdo de Interesse Social
(SEHIS) é destinado exclusivamente como area para empreendimentos de
habitacdo popular, tendo seus proprios parametros construtivos e, ainda de
acordo com a revisdo do Plano Diretor, regulamentada pela Lei municipal n°
14.771/2015, os SEHIS devem contemplar “[...] equipamentos que prestem
servicos sociais e culturais, espagos publicos, servico e comércio de carater
local.” (CURITIBA, 2015, p. 56).

A Lei municipal n® 15.511/2019, que dispde sobre os Zoneamentos e o
uso e ocupacao do solo do municipio, prevé a localizagao das SEHIS no territério

municipal, conforme o Mapa 1.

Mapa 1 — Localizagdo das SEHIS em Curitiba
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Fonte: Neto (2020) com base em dados da PMC.

Conforme é possivel observar, as SEHIS se concentram, principalmente,
na regiao sul do municipio e com divisas com outros municipios da RMC, como
Araucéria e Pinhais, ou seja, areas mais periféricas com menor acesso a
servigos e transporte, por exemplo (NETO, 2020).

Os critérios de uso e ocupacédo do solo do Zoneamento SEHIS estédo
dispostos no Quadro 1, sendo que as habitagdes coletivas sdo restringidas a
maximo 3 pavimentos em lotes que tenham testada para ruas com largura igual
ou superior a 12m (CURITIBA, 2019).

Quadro 1- Setor de Habitagdo de Interesse Social - SEHIS
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PARAMETROS

usos OCUPACAD

COEFICIENTE D€ TAXA DE TAXA DE

ALTURA PORTE Ai AFASTAMENTO | LOTE PADRAD
APROVEITAMENTO - N ocuPACAD Feuo PERMEABILIDADE N
PERMITIDOS PERMISSIVEIS (A paviment: ot} (=) %) (m) .y DAS DIVISAS (m) | (testada x drea)

Bagico Batico Bdsico M. Min Min. Min. Min.

Habitagbes Unifamiliares

Habitagbes Unifamiiares em Série (3)
usos

HABITADONATS

5
51
5

5

I

1
1
[Mabitagso nstruconal (4) 1
1

Habitacso Coletwa (3) (4)

Comunitario 1 (4]
1 2 200 0 N 25
UsOs NAD Setoral

HABITACIONAS. | ritirio 2 - Culto Relgioso 1 2 0 3 =

Indstria do Tipo 1(7) 200

Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba (2019).

Para promocao de parcerias entre o municipio, por meio da Companhia
de Habitacdo Popular de Curitiba (COHAB-CT) com a iniciativa privada, a
aprovacao de empreendimentos nos SEHIS pode ser desenvolvida com outros
critérios, como a redugao dos lotes minimos ou o coeficiente de aproveitamento
(CURITIBA, 2019).

2.3.2 Companhia de Habitagdo Popular de Curitiba (COHAB-CT)

As Companhias de Habitagdo Popular (COHABs) foram criadas como
sociedades de economia mista, sendo os Estados ou as Prefeituras os seus
sécios majoritarios (AZEVEDO e ANDRADE, 2011). A COHAB-CT foi criada em
1965 e de acordo com Neto (2020), na década de 1970, o érgéo atuava tanto na
capital paranaense, quando na RMC, e ao longo dos anos, teve sua atengao
mais concentrada em Curitiba, pois dos anos 2000 a 2009, apenas 2% das
unidades entregues se situam na RMC.

Como forma regulamentagao e de incentivo a viabilizagao de parcerias da
COHAB-CT juntamente com a iniciativa privada, a Prefeitura Municipal de
Curitiba, publicou o Decreto n° 854/2009 (CURITIBA, 2009), em que previa
valores maximos de comercializacdo das unidades, fixou os zoneamentos
permitidos para construgcdo destes iméveis, como ZR-2 (Zona Residencial 2),
ZR-3 (Zona Residencial 3) e o Setor Especial de Habitacao de Interesse Social
(SEHIS). Além disso, o decreto também fixou varios parédmetros construtivos,
independentes do zoneamento e reduziu a necessidade de vagas de

estacionamento para 50% das unidades habitacionais do empreendimento.
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O Decreto municipal n® 854/2009, foi revogado pelo Decreto municipal n°
1.449/2022 (CURITIBA, 2022), com mudancgas relacionadas aos parametros
construtivos permitidos, que atualmente variam de acordo com o zoneamento.
Outra alteracao foi a flexibilizacdo das areas minimas de recreacao, reduzidas
para 6 m? por unidade habitacional, sendo o minimo municipal geral de 9 m?
(CURITIBA, 2013), além da nao obrigatoriedade de previsdo de vagas de
estacionamento.

Outro incentivo municipal para as familias inscritas e compradoras dos
empreendimentos realizados em parceria com a COHAB-CT ¢é a isencédo do
pagamento do Imposto de Transmissdo de bens imdveis e de Direitos a eles
Relativos (ITBI), para iméveis comercializados por até cem mil reais (CURITIBA,
2017).

Atualmente, a COHAB-CT beneficia a populacdo com renda familiar a
partir de R$ 1.600,00, oferecendo subsidio do valor do imovel, que varia de
acordo com o empreendimento disponivel, de 10 mil reais a 55 mil reais
(COHAB, 2023). De acordo com o Plano Plurianual de 2022 a 2025 da Prefeitura
Municipal de Curitiba (2021a), umas das metas do municipio, juntamente com a
COHAB, é reduzir a demanda de moradias mapeadas pela Companhia em

1,25% ao ano e entregar 1.440 moradias até o final de 2025.

2.3.3 Lei de Zoneamento e Uso e Ocupacéo do Solo de Curitiba

De acordo com a Lei de Zoneamento e Uso e Ocupacao do solo, disposto
pela Lei municipal n°® 15.511 (CURITIBA, 2019), para cada zoneamento de
Curitiba estdo discriminados os usos habitacionais e n&o habitacionais
permitidos. Dentre os usos habitacionais mais comuns estdao as habitagcbes
unifamiliares isoladas (casas) ou em série (condominios de casas), e edificios
de apartamentos, ou seja, habitagdes coletivas ou conjuntos habitacionais de
habitacao coletiva. Habitagao coletiva é definida por ser “[...] edificagdo com mais
de 2 (duas) unidades residenciais autbnomas agrupadas verticalmente, com
areas de circulagao interna comuns a edificagao e acesso comum ao logradouro
publico”. (CURITIBA, 2019, p. 33).
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O coeficiente de aproveitamento é classificado como basico e maximo,
sendo o coeficiente de aproveitamento basico do lote definido de acordo com o
seu zoneamento, e que, “[...] multiplicado pela area do lote, define a area
computavel basica admitida.” (CURITIBA, 2019, p. 39). Conforme o Artigo 193,
da Lei 15.511 (CURITIBA, 2019, p. 39), “[...] o coeficiente de aproveitamento
maximo € o coeficiente de aproveitamento basico acrescido do coeficiente
decorrente da outorga onerosa ou da transferéncia do direito de construir
permitido para cada eixo, zona ou setor especial.”

2.4  MEDIDAS DE INCENTIVO A HABITACOES DE INTERESSE SOCIAL
EM OUTROS MUNICIPIOS

Como forma de atendimento ao Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) e
demais legislacbes federais pertinentes, cabe a cada municipio regulamentar
quais sao os incentivos urbanisticos em termos das Habitacbes de Interesse
Social.

No municipio de Sao Paulo, o Decreto n° 59.885/2020 (SAO PAULO,
2020), dispbe sobre os Empreendimentos de Habitagdo de Interesse Social
(EHIS), que possuem parémetros construtivos especificos como forma de
incentivo e sdo permitidos em diversos zoneamentos do municipio, incluindo as
zonas centrais (SAO PAULO, 2020). Os EHIS s&o categorizados em trés grupos,
de acordo com a renda familiar, sendo as Habitagbes de Interesse Social (HIS)
1 voltadas para renda familiar de até 3 salarios minimos e HIS 2 com renda
familiar de até 6 salarios minimos. Acima da renda, ainda ha as Habita¢des de
Moradia Popular (HMP), também com paradmetros construtivos especificos,
destinadas para a populacdo com renda familiar de até 10 salarios minimos
(SAO PAULO, 2023).

Em relagéo as areas de lazer, o Decreto prevé areas minimas em EHIS,
sendo que para lazer descoberto sao solicitados 2 m? por Unidade Habitacional
(UH) e 0,50 m? por UH de lazer coberto. Em relagao as vagas de estacionamento
n&o ha obrigatoriedade para EHIS (SAO PAULO, 2020).

Em Belo Horizonte, o Plano Diretor permite que seja prevista uma vaga

de estacionamento para cada 3 UH em habitacbes coletivas, com excegao para
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empreendimentos de interesse social em regides e dimensdes de lotes
especificos (BELO HORIZONTE, 2019).

A legislacdo do municipio de Sao Paulo prevé a concessao do direito de
construir até o limite do coeficiente de aproveitamento maximo gratuitamente
para as EHIS, entretanto, os coeficientes maximos vao de 1,5 a 3, para a maioria
dos zoneamentos, podendo chegar até 6 em zonas especificas (SAO PAULO,
2020).

2.5 VIABILIDADE ECONOMICA DE EMPREENDIMENTOS

Os investimentos no mercado imobiliario, precisam ser analisados
previamente de acordo com o momento do mercado, além das premissas e
expectativas da incorporadora ou do investidor daquele projeto. Esta analise €
realizada por meio dos estudos de viabilidade, necessarios para que todos os
interessados tenham suas expectativas em termos financeiros atendidas
(ANDRADE E HIPPERT, 2020). De acordo com Assaf Neto (2014), a tomada de
decisdo deve-se iniciar na andlise dos fatores econdmicos e financeiros. Para
cada fator, existem riscos especificos, sendo o risco econdmico, intrinseco ao
ramo de operacao da empresa.

No mercado imobiliario, um dos principais riscos € o ciclo longo do projeto,
que vai desde a sua concepgao, aprovagao, constru¢do e a entrega para o
cliente final. Segundo estudo divulgado pela Camara Brasileira da Industria da
Construgao (2015), em parceria com a empresa Booz & Company, um projeto
imobiliario considerado eficiente seria realizado em 38 meses. Entretanto, na
pesquisa foi constatado, que empreendimentos financiados com recursos do
FGTS, por exemplo, demoram 35 meses apenas na fase de pré-construcao
(CBIC, 2015). Durante todo o ciclo do empreendimento, o investidor esta sujeito
ao prazo dos 6rgaos governamentais para aquisigao de licengas e a aprovagao
do projeto, além da variacdo da taxa basica de juros, que pode impactar na
projecéo de vendas, bem como ao aumento dos pregos dos insumos, que pode
influenciar no custo final do imdével. Todos esses fatores precisam ser

considerados na definigdo da Taxa Minima de Atratividade do projeto.
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2.5.1 Taxa minima de atratividade

Conforme Dal Zot e Castro (2015), a Taxa Minima de Atratividade (TMA)
€ uma taxa referéncia para cada empresa quando se trata de investimentos, que
pode variar de acordo com o perfil e objetivo de cada investidor (ANDRADE E
HIPPERT, 2020). A TMA é a remuneragao minima esperada pelos investidores
(ASSAF NETO, 2014), e geralmente, compara-se o investimento objeto do
estudo a rentabilidade de uma aplicagao de baixo risco, como, por exemplo, a
um titulo publico, garantido pelo Tesouro Nacional (TESOURO DIRETO, 2023)
ou conforme estudo de caso de Silva e Janni (2021), que consideraram a TMA
como a meta da taxa Selic daquele ano somada a uma taxa de retorno pelo risco,
pois a compensacgéao pelo risco total do investimento em um projeto é a soma de

uma taxa livre de risco a um prémio pelo risco assumido (ASSAF NETO, 2014).

2.5.2 Viabilidade estatica

Para Andrade e Hippert (2020), um estudo de viabilidade estatico,
considera questbes como custos de terreno, projetos, custo de construgao e de
comercializacdo do empreendimento, sem considerar nesta analise o efeito de
juros e da variagcédo do tempo entre as despesas e receitas. As receitas potenciais
sao calculadas multiplicando-se o prego médio das unidades habitacionais pelo
numero de unidades, gerando-se o Valor Geral de Vendas (VGV). Como
resultados para analise, obtém-se o Lucro Liquido estatico definido pelo VGV

deduzido de todas as despesas, ja mencionadas.
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3 METODOLOGIA

O trabalho foi desenvolvido a partir de uma revisao teorica, seguida de um
estudo de caso. Este estudo considera a viabilidade estatica como método de
potencial viabilidade de um empreendimento habitacional de interesse social em

um terreno na cidade de Curitiba.

3.1 CUSTO DE TERRENO

Conforme a Lei municipal n® 15.824/2021 (CURITIBA, 2021b), existem
algumas situagdes passiveis de concess&do de incentivos construtivos para
aplicacao do interesse social, com prioridade para os casos de habitac&o coletiva
na Zona Central (ZC) e empreendimentos inclusivos de interesse social.

O terreno escolhido para os estudos de viabilidade deste trabalho esta
localizado no bairro Centro, em Curitiba, no zoneamento Zona Central, com
testada para trés ruas e area total de 3.389,05 m?. Na Figura 2 € possivel verificar

a situacao do terreno, localizado em area urbana consolidada da cidade.

Figura 2 — Situacao do terreno escolhido

Fonte: IPPUC (2023).

No Quadro 2, disposto na Lei municipal n°® 15.511/2019 (CURITIBA,
2019), é possivel verificar, que entre os Usos Habitacionais na Zona Central, é
permitida a habitacdo coletiva e empreendimento inclusivo de habitagcdo de

interesse social.



27

Quadro 2 — Par@metros do Zoneamento Zona Central (ZC)

PARAMETROS
usos DCUPACAD
COEFICIENTE DE TAXA DE TAXA DE AFASTAMENTO DAS LoTE
APROVEITAMENTD ALTURA FORTE OCUPACAD RECUO PERMEABILIDADE DIVISAS PADRAD
PERMITIDOS PERMISSIVEIS (ca) (pavimentos) | (m?*) '%;‘—'A (m}) %) (m) (testada x
drea
Bdsico Bisico Basico Méx. Min. Min, Min, Min.
25
Habitagio Unifamiliar (1) - 1 2 - 50 2)
Habita¢io Coletiva subsolo Obrigatério
Usos b . \érrea E;.;D Alinham| implantag3o de
HasITACIONas | Habitaco Institucional ento | mecanismo de
- 5 livre - pav. = 100% ) 2
Habita¢do Transitdria 1 demais pav. predial contenglo de
_ BB':! NENE] cheias.
inelusive de habi - (2)
—_— [|deinterssse social (7) 11330
Comunitario 1 I Obrigatério
- u | g .
comunutarm 2 - Lazer, Cultura e Culto Comunitario 2 - térreo e 29 Alinham| implantag3o de
Religiose Ensino 4 fivre v =100, O mecanismo de 2
Us0s NAD [Coméreio e Servigo Vicinal, de Bairro e . . pan . *| predial contencdo de
X Comunitario 3 Demais pav. _
HABITACIONAIS  |Setorial (4] - B6% (3) cheias.
Edificio Garagem (5) [6) @
ia do Tipa 1{7) - - - 200

Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba (2019).

No Quadro 3 abaixo, com informacgdes retiradas da Guia Amarela do
terreno, estdo detalhados alguns parametros construtivos do lote, como o
Coeficiente de Aproveitamento Basico, Recuo Frontal minimo e a taxa de
ocupacgao para cada pavimento, sem restricdo para densidade maxima e altura

da edificacéao.

Quadro 3— Pardmetros Construtivos do terreno

USOS PERMITIDOSHABITACIONAIS COEF. |ALTURA | PORTE TAXA DE OCUPAGAO TAXA RECUQ FRONTAL
APROV. | BASICA |BASICO % PT_RH_ {m) MiNIMO
ICO | (pavtos) | M2 MIN. %
Habitagho Coletiva 5 LIVRE Demais Pavimentos 66 Alinhamento predial

Subsoko, Térmea & 2% pavimento 100

Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba (2023).

Para consideragdo do custo desse terreno, devido a pouca oferta de
imoveis semelhantes na regiao, foi adotada a taxa de 15% do VGV gerado para
permuta fisica, ou seja, 15% dos apartamentos construidos serdo dadas como
pagamento do terreno. Nesta opg¢do, o dono do terreno assume os riscos do
empreendimento, juntamente com o incorporador (ANDRADE E HIPPERT,
2020).

Para complementar os custos envolvidos na transacdo de compra do terreno, foi

considerado o percentual de 3% de corretagem sobre a venda, além do
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pagamento do imposto municipal, ITBI, que em Curitiba é de 2,7% do valor de
transacao (CURITIBA, 2017), para posterior registro no Registro de Iméveis.
Cabe ressaltar, que para o calculo da viabilidade de um empreendimento
neste lote, foram analisados apenas os parametros construtivos vigentes e
legislacao pertinente, ndo levando-se em conta possiveis dificuldades juridicas

e/ou ambientais, descritas na matricula do lote.

3.2 CUSTOS DA CONSTRUGAO

Os custos de construcdo do empreendimento serdo baseados no CUB-
PR sem desoneragcdo do més de setembro de 2023, divulgado pelo
SINDUSCON-PR (2023b). O valor base da obra por m? de area construida a ser
utiizado sera do Padrdao Residencial Baixo, mais especificamente, R-8
(Residéncia multifamiliar padrao baixo) com valor de R$1.958,72 e para a area
de subsolo sera considerado um acréscimo de 20% ao valor base do metro
quadrado.

Completando o custo da construgdo, foi considerada a Taxa de
Administragao, regulamentada pela Lei Federal n°® 4.591/1964 (BRASIL, 1964),
que define o regime de contratagcdo por administragdo, no qual é
responsabilidade do incorporador ou proprietario realizar o pagamento de todos
os custos da obra. Em seu estudo, Andrade e Hippert (2020) adotaram a taxa de
administracao de 12% como premissa. Neste trabalho, foi adotada a taxa de
administracado durante o periodo de obra de 10% do custo da obra e para o
periodo pos obra foi destinado 2% do VGV para material e mao de obra

necessarios.

3.3 DESPESAS COMPLEMENTARES

Além dos custos de compra do terreno e de construgdo do
empreendimento em si, € necessario considerar as despesas que envolvem a
etapa de pré-construgcado e de vendas, as quais estdo dispostas na Tabela 2,

abaixo e foram consideradas em relagado ao VGV Préprio.

Tabela 2 — Despesas complementares do empreendimento
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DESPESA % VGV

Incorporacgéao 2%
Projetos 2%
Comissao vendas 6%
Marketing 2%
Impostos 4%

Custo administrativo 1%

Custo financeiro 0,50%

Fonte: Autoras (2023).

3.4 ESTUDO ESTATISTICO — LEGISLACAO ATUAL

De acordo com a legislagdo atual do municipio de Curitiba, para o
empreendimento foi considerada a area de recreagao de 9m?UH e uma vaga de
estacionamento por apartamento, totalizando-se 303 unidades habitacionais
com 42 m?, conforme o Quadro 4. Neste caso, devido a area de garagens, foi

necessario acrescentar dois pavimentos de subsolo ao projeto.

Quadro 4 — Estudo estatistico legislacao atual
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DADOS DO LOTE - ESTUDO D4

~Indicaglo Fiscal: - 11.109.031

B Putenctalﬂngln
~ Coeficiente Original:

PARAMETROS CONSTRUTIVOS

 Zoneamento: a
Uso Pretendido: e ”WHabita';aoCoIetwa
Normal

__ Sistema Vidrio: _ ! !
100% Subsolo, Térreo e 22 Pavimento/ 66% De

Taxa de Ocy|

Taxa de Perm
: Densndade Maxnma

Altura Ma)uma o Livre
QUADRO DE AREAS
o Pawmento ' o Computml o Ndo Computavel - Area Total o

_ Térreo (acesso/ hallde entrad: "'""""""_Z'_'_f_f___'_'_'_':_i_':_'fﬁ_'_'_'fL:f_f_"541ﬁz§___f_ﬁ_:_'_f_f:ff_"

e \nrnento cuculagao verti
2 Paulmentoarea total It3 1) i

Pa\nmento tlpocucu gaovertncale horlzontal 0 X X
Pawmento tipo drea total (x11):
”1°suhsolo [estacnonamentc) area util:

163620
654,48
2290,68

30 horiz., vert., areas tecnicas, efc.:

”16265,“3 o ”BBIS EB

Umdadﬁ N _Quantldade & Dlmenso& Total o
‘ T T
am
" Vagas - 19 subsolo: - 4sm 450240 12
Vagas - 22 subsolo: - ) 151 450x2,41 151,00
e s~ e

Fonte: Autoras (2023).

3.5 ESTUDO ESTATISTICO — PROPOSTA DE ALTERACAO DA
LEGISLAGCAO VIGENTE

No estudo estatistico usado como base para a viabilidade de um
empreendimento de interesse social, foram considerados 6 m? de area de
recreacao por apartamento, conforme parametro atual para empreendimentos
COHAB (CURITIBA, 2022). Além disso, para que nao fosse necessario prever o
subsolo, devido ao custo da estrutura, o estudo conta com 43 vagas de

estacionamento para carros dispostas no pavimento térreo.

Quadro 5 — Estudo estatistico alteragao parédmetros construtivos
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A DADOS DO LOTE - ESTUDO 06

Indicagﬁo Fiscal: 11.109.031
Endereco: Alameda Carlos de Carvalho n2 256
Area do Terreno: 3.389,05
Potencial Original: 16.945,25
Coeficiente Origipg:
PARAMETROS CONSTRUTIVOS
Zoneamento:
Uso Pretendido: Habltac;ao Coletiva
Sistema Vidrio: Normal
Taxa de Ocupagtio 100% Subsolo, Térreo e 22 Pavimento/ 66% Demais Pavimentos
Taxa de Permeabilidade:
Densidade Maxima:
Altura Maxima Livre
& QUADRO DE AREAS
Pavimento Computavel Nao Computavel Area Total

Térreo (acessof hall de entrada): = - 33,3(] 222,00
Térreo (arealazer coberto): 978,00 978,00
Térreo (érea lazer descoberto): sy 978,00 578,00
~ Térreo [eitacnona mento dﬁcoberto) area ut|| 726,63 726,63
i 484,42 1200,00
" Térreo total construido [x 1): 1011,30 1200,00
Térreo total descoberto (x 1): i 2189,05 2189,05

22 pavimento tipo (apartamentos) area (til: 1050,00
2 pavimento tipo circulagdo vertical e horizon

22 pavimento tipo area total {x 1): I

225,00

Pavimento tipo (apartamentos) regéttk 0,00
Pavimento tipo circulagdo vertical e horizontal: 180,00
Pavimente tipo drea total (x 12): 180,00

A
QUANTITATIVOS

Total de apartamentos:
~ Vagas descobertas térreo
Total de vagas:

326
4,50x 2,40 43
43

Fonte: Autoras (2023).
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES
4.1 VIABILIDADE ESTATICA — LEGISLAGAO VIGENTE

Como receita deste empreendimento, foi considerada a venda de cada
apartamento por 417 mil reais, totalizando aproximadamente 126 milhdes de

reais em VGV. As demais despesas estao resumidas na Tabela 3.

Tabela 3 — Resumo viabilidade empreendimento

VGV RS 126.351.000,00
Receita Permutante Fisica RS (18.952.650,00) 15,00%
ITBI RS {511.721,55) 2,70%
VGV Proprio 106.886.628,45
(4.275.465,14)

Impostos

Receita Liquida 102.611.163,31
Custo Obra RS {50.922.081,75) 40,30%
Taxa Construgdo 5.092.208,18 4,76%
‘ Lucro Bruto Previsto 46.596.873,39 36,90%
Corretagem sobre Permuta 568.579,50 0,53%
Custo Incorporacdo RS {2.137.732,57) 2,00%
Taxa Incorporagdo RS (2.137.732,57) 2,00%
Comissdo RS (6.413.197,71) 6,00%
Marketing RS {2.137.732,57) 2,00%
Custo Administrativo RS 1.068.866,28 1,00%
Pds Obra RS {2.137.732,57) 2,00%

‘ Lucro Bruto Previsto 32.133.032,19

Custo Financeiro {534.433,14)
‘ Lucro Liquido Previsto 31.598.599,05

Fonte: Autoras (2023).

Com o valor de venda considerado, foi possivel obter um lucro previsto de
29,60% do VGV Proprio, o que é considerado satisfatorio, tendo em vista de que
a margem pode reduzir um pouco apos analises mais detalhadas

posteriormente.

4.2 VIABILIDADE ESTATICA — PROPOSTA DE ALTERACAO DA
LEGISLACAO
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Considerando-se o valor maximo do imével para as faixas 1 e 2 do
PMCMV de 255 mil reais em Curitiba, obteve-se o VGV total da obra de
aproximadamente 83 milhdes de reais. Neste caso, o custo da obra ficou 34%
menor, comparada a viabilidade anterior, pela auséncia de subsolo, que foi
possivel devido a redugao do numero de vagas de estacionamentos. Além disso,
também foi possivel considerar 23 apartamentos a mais, comparando-se com a

viabilidade inicial.

Tabela 4 — Resumo viabilidade Habitacao Interesse Social

£3.130.000,00
Receita Permutante Fisica RS {12.469.500,00) 15,00%
ITBI RS (336.676,50) 2,70%
VGV Proprio 70.323.823,50
Impostos (2.812.952,94)
Receita Liquida 67.510.870,56
Custo Obra RS (33.494.112,00) 40,29%
Taxa Construgdo RS 3.349.411,20 4,76%
‘ Lucro Bruto Previsto RS 30.667.347,36 36,90%
Corretagem sobre Permuta RS 374.085,00 0,53%
Custo Incorporagdo RS (1.406.476,47) 2,00%
Taxa Incorporacdo RS (1.406.476,47) 2,00%
Comissdo RS (4.219.429,41) 6,00%
Marketing RS (1.406.476,47) 2,00%
Custo Administrativo RS 703.238,24 1,00%
Pds Obra RS (1.406.476,47) 2,00%

Lucro Bruto Previsto 21.151.165,21

Custo Financeiro (351.619,12)

Lucro Liquido Previsto 20.799.546,19

Fonte: Autoras (2023).

Descontando-se todas as despesas associadas a viabilizacdo do
empreendimento, obteve-se um lucro liquido de R$ 20.799.546,16, ou seja,
29,60% em relagdo ao VGV Proprio, mesma porcentagem da viabilidade inicial,
porém com esses parametros € possivel reduzir o valor de venda do
apartamento em 39%, atendendo ao valor maximo de venda do PMCMV em
Curitiba.
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5 CONCLUSAO

Nesta pesquisa foi possivel concluir que os problemas do Brasil
relacionados a habitacdo sao pautas de politicas habitacionais ha muitos anos,
com incentivos as Habitacbes de Interesse Social a nivel nacional, mas que
existem diferencas nas legislagdes dos municipios, o que interfere na
porcentagem de imdveis produzidos com base na localizagdo destes imoveis.

Por meio um estudo de caso em um terreno na regido central de Curitiba,
foi possivel fazer a comparacdo entre duas viabilidades estaticas de
empreendimentos, sendo que na primeira foram observadas as legislagdes
vigentes para elaboragdo do projeto, no qual para viabilizagdo do
empreendimento seria necessario vender cada apartamento por no minimo 417
mil reais e na segunda viabilidade, considerando a redugdo do numero de vagas
e de area de recreacao conforme incentivo dado hoje a COHAB-CT, foi possivel
viabilizar o empreendimento com o mesmo percentual de lucro da primeira
viabilidade, mas atendendo ao teto do valor do imével do PMCMV de 255 mil
reais par Curitiba.

Portanto, com duas flexibilizagcdes no Plano Diretor de Curitiba, como a
reducdo da obrigacdo de haver uma vaga de estacionamento por unidade
habitacional e a reducdo da area e recreacdo, € possivel reduzir o valor do
apartamento em 39% e incentivando o aumento de HIS em regides com maior

infraestrutura.
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