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Os conceitos e opinides apresentados nesta atividade sao de
responsabilidade exclusiva do palestrante.

O Congresso nao se responsabiliza por opinides ou pareceres emitidos
por terceiros, associados ou nao, ou pelo emprego indevido das
Informacgdes aqui contidas.

E proibida a reproducéo total ou parcial deste material sem a
aprovacao prévia e por escrito do XV COBREAP.
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Preco da terra - caracteristicas:

Internas
Fisicas
Externas
Potencial de uso < Lel
Localizacao
Infra-estrutura < Obras
Acessibilidade < Publicas

9 A %
[ i §
IV CONGHESSD BRASEIIG B ENGENNARIA O AVALILCOES | PEIICUS



L A

Parcelamento do entorno

Investimento social no entorno

Mudanca do zoneamento (verticalizacao e uso)
Verticalizacao do entorno

Investimento social no entorno
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Lucros extraordinarios de localizag
Estagios:

1. Parcelamento do entorno
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Energia elétrica
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Transporte publice
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3. Mudanca do zoneamento (verticalizacao e uso)
4. Verticalizacao do entorno

Coeficiente de
~ Aproveitamento* = 2

Coeficiente de
Aproveitamento* = 4

*Legislacéo antiga
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XV COBREAP  Rya Girassol — Vila Madalena — Sao Paulo




Lucros extraordinarios de localizag
Estagios:

5. Investimento social no entorno
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25

Loteamento original
40 lotes 10 X 25 = 10.000 m?

40 familias

50

Primeiro Prédio
Terreno 30 X 50 = 1.500 m?2

CA =4 > 6.000m2a.c.
4 aptos / andar X 100 m2 X 15 andares

60 aptos + 40 casas originais — 6 casas demolidas = 94 familias

S\ J9ar40=2,4 > aumento de densidade da quadra
XV COBREAP

¥ CONGRESSO RRASRE



5. Investimento social no entorno
Adensamento:
Substituicao de infra-estrutura

Ampliacao de servicos publicos
Atracao de comercio e servicos
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GESVAT
Gestao Social da Valorizacao da Terra

Poder publico X Proprietarios
Ressarcir dos Lucros extraordinarios
Investimentos de localizacao
(obras)

X

Captar a valorizacao
(leis e obras)
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GESVAT
Gestao Social da Valorizacao da Terra

Ressarcir dos
Investimentos
(obras)

X
Captar a valorizacao
(leis e obras)
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Tradicao

Anglo-saxonica

Development Fee

Francesa

Outorga Onerosa do
Direito de Construir



Outorga Onerosa - Problemas

1. Coeficiente de Aproveitamento Basico

E baixo para incorporadores

pressao para CAbde4ou5
(equivale a elimina-lo)

E alto para planejadores
de_fendem CAb=1
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Outorga Onerosa - Prok

2. Encarece a construcao?
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Preco real médio por m2 dos lancamentos imobiliarios, por
numero de dormitorios — Cidade de Séao Paulo, 1996-2007
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PL, d Fonte: EMBRAESP

XV COBREAP Precos médios ajustados pelo IPCA/IBGE de julho de cada ano para julho de
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Outorga Onerosa - Problemas

3. Estogues
Varios distritos esgotados

Deveria estar atrelado a capacidade da
Infra-estrutura (sistema viario)
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Outorga Onerosa - Problemas

4. Operacoes urbanas e AlUs ao longo de
transporte coletivo de massa nao
regulamentadas

Demanda Habitacional anual:
Municipio de S&ao Paulo: 64.000
Regiao Metropolitana SP: 180.000

Estamos gqueimando os terrenos bem
localizados restantes com baixo CA
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Obrigado

Jjoaomeyerl@yahoo.com.br
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Conteudo

Conteudo

Conteudo

Conteudo
Conteudo
Conteudo
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