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1. Introducao

Este documento constitui o Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira (EVEF) da
Operacgao Urbana Simplificada (OUS) Regeneracao dos Bairros do Centro, elaborado em
cumprimento a Lei Municipal n° 11.181/2019, para o encaminhamento do respectivo projeto
de lei a Camara Municipal. O estudo atesta interesse publico por requalificacdo da area,
detalha as estimativas de custos e receitas associadas aos instrumentos da OUS,
notadamente a Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODC) e as Unidades de
Regeneracao (UR), e projeta os resultados financeiros ao longo das etapas do programa de
qualificacao urbanistica.

Figura 1 - Areas e Subéareas da OUS
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Fonte: PRODABEL (2025)

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

O diagnéstico fundamental que orienta este estudo é a estagnagao econdOmica e a
degradagao urbana da area dos Bairros do Centro, um ciclo vicioso resultante da
combinacao de elevados custos fundiarios, relativa onerosidade da Outorga Onerosa diante
da inflexibilidade de adaptagdo dos agentes responsaveis pela retengdo especulativa
fundiaria, e restricbes de parametros urbanisticos que por vezes enrijecem investimentos
imobiliarios mais ambiciosos diante da combinacao destes fatores.
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A tabela a seguir apresenta a distribuicdo da area construida e da area liquida aprovada
dentro e fora da area de intervencdo da OUS, demonstrando que aproximadamente 5% da
area construida licenciada pela Lei 11.181/2019 foi aprovada no perimetro.

Tabela 1 - Distribuigdo da area construida e da area liquida aprovada (2019-2025)

Setor Projetos Aprovados | Area Construida | Area Liquida
Area 1 50 1,49% 1,38%
Area 2 58 4,00% 3,47%
Fora da OUS 3974 94,51% 95,15%

Total 4082 100,00% 100,00%

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da SUREG/SMPU, 2025.

Quando observado o total de arrecadagdo, comportamento semelhante pode ser
identificado, principalmente em relagao a area 1.

Tabela 2 - Arrecadagédo de ODC (2019-2025)

Area Projetos | Valor pago ODC (R$) | Valor pago ODC (%)
Fora da OUS 1356 R$ 83.575.554,13 79,87%
Area 2 44 R$ 16.949.762,18 16,20%
Area 1 20 R$ 4.108.088,65 3,93%
Total 1420 R$ 104.633.404,96 100,00%

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da SMFA/SMPU, 2025.

Esta situacado pode ser observada, também, em relac&o a transagao de imdveis novos, néo
alcangando 4% do total de transagdes observadas nos ultimos 5 anos.

Tabela 3 - Transagbes de imdveis novos (2019-2025)

Setor Transagdes | % das transagdes
Fora da OUS e da Contorno 26138 90,67%
Avenida do Contorno (Fora da OUS) 1713 5,94%
Area 1 234 0,81%
Area 2 744 2,58%
Total 28829 100,00%

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da SMFA/SMPU, 2025.

A OUS ¢ concebida como a intervencgao estratégica para reverter este quadro, alinhada ao
interesse publico, promovendo o reequilibrio econémico-financeiro dos empreendimentos
por meio de quatro mecanismos principais: a simplificagdo normativa, a elevacado do
Coeficiente de Aproveitamento Maximo, a concessao de descontos temporarios na ODC e a
criacdo das UR como instrumento de politica urbana para direcionar o desenvolvimento,
ainda capturando mais-valia fundiaria por meio da nova atracao. Os impactos de renovacao
representam, ainda, elevado potencial para investimentos privados a longo prazo na area,
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possibilitando a captura da mais-valia proporcionada quando a ODC se torna o principal
instrumento de potencial construtivo em um ambiente requalificado.

Para quantificar os impactos e projetar os resultados da OUS, o EVEF adota uma
modelagem baseada em cenarios que refletem diferentes hipdteses de resposta do
mercado aos estimulos propostos:

e Cenario Pessimista (Inércia): Resposta de mercado incipiente e restrita, refletindo

a inércia histérica e a persisténcia de barreiras a entrada, com investimentos
concentrados apenas nas areas de maior ganho de viabilidade.

e Cenario Moderado (Racional): Alocacao eficiente da demanda imobiliaria existente
para a area da OUS, em proporc¢ao direta aos ganhos de rentabilidade gerados em
comparacgao com outras areas da cidade.

e Cenario Otimista (Atraciao Regional): Captacdo da demanda existente e atragao
de novos capitais e investimentos, impulsionada pela elevada atratividade dos
incentivos, resultando em um incremento liquido na atividade econémica da regio.

Com um horizonte de implementagcao de 6 anos para a geragao de beneficios, conforme
tipologia incentivada, apresentando fatores especificos e que decrescem ao longo do tempo
e 12 anos para sua conclusao, a OUS é um instrumento dindmico. As projecdes financeiras
buscam a avaliagdo da compatibilidade entre as ordens de grandeza dos beneficios
gerados e o atendimento ao objetivo proposto. O modelo de gestdo da operagao prevé o
acompanhamento da resposta do mercado, sendo as premissas de arrecadacgéo e custos
deliberadamente conservadoras para assegurar a sustentabilidade do plano. Os resultados
alcancados serdo monitorados e acompanhados por seu grupo gestor, o qual podera propor
ajustes necessarios a politica.

A dimensao temporal da politica € seu componente comportamental mais engenhoso. A
regressao programada dos beneficios, especialmente os descontos em Outorga Onerosa, é
uma ferramenta de indugdo econbmica desenhada para combater a inércia e a retengao
especulativa de terras. Ao criar uma janela de oportunidade que se fecha progressivamente,
a OUS gera um senso de urgéncia calculado, premiando os pioneiros e desincentivando a
postura de "esperar para ver" que frequentemente paralisa areas em transicao. Essa
estratégia reconhece que, em requalificagées urbanas, o tempo é uma variavel critica, e que
acelerar a adesao inicial é fundamental para gerar um ciclo positivo de percepcéao de valor e
atrair investimentos subsequentes.

Embora referenciado por operacdes urbanas de sucesso no pais e pela dindmica imobiliaria
local, este estudo reconhece o carater pioneiro da OUS Bairros do Centro no contexto
municipal por sua extensa escala. Consequentemente, a metodologia e as proje¢des foram
desenhadas para permitir ajustes, uma vez que a resposta efetiva de investidores,
incorporadores e consumidores aos estimulos propostos sera consolidada e monitorada ao
longo do tempo, validando ou reorientando as estratégias de implementacao.
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A metodologia do estudo representa uma evolugdo na formulacdo de politicas urbanas,
transitando de um modelo regulatério estatico para uma gestao dindmica e baseada em
desempenho. Em vez de simplesmente definir o que é permitido, a OUS, através deste
EVEF, busca ativamente moldar a paisagem de oportunidades da cidade. A analise nao se
limita a calcular a viabilidade de projetos isolados, ela modela um ecossistema de
investimento, reconhecendo que a atratividade de um lote n&o existe no vacuo, mas em
competicado direta com todas as outras oportunidades no tecido urbano. Ao considerar uma
métrica universal de competitividade (Fra¢do de Terreno) e um multiplicador de impacto (
FIP), o estudo estabelece uma linguagem comum para estimar o comportamento futuro,
permitindo que um galpao subutilizado no Barro Preto seja analisado sob a mesma dética
financeira que um terreno de alto luxo em Lourdes.

O coracéo financeiro da operacdo vem da concepc¢do da Unidade de Regeneracao (UR).
Este ndo é um subsidio tradicional, retirado do erario publico, mas um ativo criado
endogenamente pelo proprio mercado que se deseja regular. A UR funciona como um
mecanismo de transferéncia de valor, convertendo a alta demanda por adensamento em
areas ja valorizadas (Area 02) na fonte de receita que viabiliza a renovagéo em zonas
estagnadas (Area 01). Essa arquitetura financeira cria um ciclo virtuoso e autossustentavel:
0 sucesso € a intensificagdo em uma parte da cidade financiam diretamente a superacéo da
degradacao em outra, efetivando na pratica o principio da captura de mais-valia urbana
para o interesse coletivo.

Finalmente, o modelo geoestatistico demonstra sua robustez ao conectar a projegcado macro
da demanda agregada com a realidade micro da viabilidade de cada lote. Ele parte de um
volume finito de investimentos anuais, refletindo a premissa realista de que a politica urbana
nao exclusivamente cria demanda, mas a induz e redireciona. O algoritmo, entdo, simula
como os incentivos da OUS atuam como um poderoso atrator, captando uma porgao dessa
demanda para os Bairros do Centro. Ao decompor o potencial construtivo de cada lote em
suas diversas "camadas" regulatérias (CAbas, TDC, ODC, UR), o modelo traduz a demanda
por area em projecdes detalhadas de receitas e custos, oferecendo a gestao publica uma
visdo panoramica nao apenas do impacto urbanistico, mas também da sustentabilidade
financeira de todo o programa.

2. Avaliagao das regras de afastamentos

A avaliacdo critica das regras de afastamento é um passo fundamental e
indissociavel da politica de regeneracdo urbana para a area central. O adensamento e a
requalificacdo desta regido, estratégicos para a vitalidade da cidade, dependem da atracdo
de novos investimentos, que por sua vez s&do governados pela viabilidade
econdmico-financeira dos empreendimentos. Neste contexto, a ocupacéo fisica do lote € um
fator determinante, pois em um cenario de terrenos com valores ja elevados, a capacidade
de materializar o potencial construtivo em area util define o limiar entre um projeto viavel e
um que permanece no papel. Mesmo sob a legislagcéo atual, lotes de menores dimensdes,
predominantes no tecido a ser requalificado, ja enfrentam dificuldade para atingir o potencial
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construtivo maximo, tornando evidente que uma simples majoragao do CAmax, como
incentivo, seria uma medida insuficiente e indcua se nao for acompanhada por uma revisao
pragmatica das regras que governam a volumetria.

Formalmente, esta avaliagao insere-se no contexto mais amplo de revisdo dos parametros
urbanisticos propostos pela operagdo, que busca, entre outros objetivos, permitir uma maior
densidade de ocupacgdo a fim de ampliar a viabilidade de empreendimentos imobiliarios e
promover um adensamento construtivo mais eficiente e otimizar o uso da infraestrutura ja
instalada. Contudo, a efetividade dessa majoragdo encontra barreiras nas atuais
regulamentacgdes de afastamentos que impde limitagdes significativas ao aproveitamento do
solo, especialmente nas conformagbes de terreno menores prevalentes em areas
consolidadas. Sem uma revisao dessas regras, a possibilidade alcancar a majoragao do CA
correria o risco de se tornar meramente tedrica, podendo gerar um efeito adverso de
especulagdo imobiliaria sobre um potencial irrealizavel, sem resultar na efetiva
transformacéao do espaco urbano.

Para investigar e quantificar o impacto dessas regras de forma objetiva e comparativa, o
estudo recorreu ao uso de modelagens paramétricas. Essa metodologia permite a
simulacdo sistematica de multiplos cenarios, alterando as variaveis das regras de
afastamento para visualizar seus efeitos diretos sobre o volume edificavel de um mesmo
lote. As simulagdes geram representag¢des volumétricas que ilustram o potencial construtivo
real sob cada hipotese. A demonstracdo dos resultados visuais obedece a legenda
apresentada em detalhe na figura a seguir.

Figura 2 - Legenda para leitura dos cenarios de simulacéo dos afastamentos

<¢—— Limite de pavimentos
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afastamento\
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.
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Foram simuladas trés hipoteses: 1) manter a regra atual, conforme expresso Lei
11.181/2019, 2) limitar o afastamento até 2 da taxa de ocupagéo ou 3) aplicar a regra do
hipercentro em todo o perimetro, em que os afastamentos laterais sdo dispensados. A
visualizagao modelo destas volumetrias esta apresentado na imagem a seguir:

Figura 3 - Comparacéao dos trés cenarios avaliados

2 3

e,
§ .

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

O primeiro cenario, correspondente a manutengao da regra atual, frequentemente resulta na
conformagédo conhecida como "efeito Bolo de Noiva". Essa morfologia, que gera
afastamentos progressivamente maiores com a altura da edificagcao, leva a criacdo de
pavimentos-tipo com &rea reduzida, comprometendo a viabilidade econbémica e o
aproveitamento integral do potencial construtivo. Em zonas com potencial construtivo ja
elevado, como a OP-3 (Centro, Barro Preto), essa barreira se mostra critica, pois o
incremento de 70% no CAmax sé se torna plenamente efetivo em lotes com testada igual
ou superior a 36 metros, exigindo o remembramento de terrenos e limitando o
desenvolvimento em parcelas menores do tecido urbano, conforme pode ser observado na

figura a seguir.
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Figura 4 - CA maximo alcangado, sem majoragao, com a regra atual

4x60 18360 m?
x60 12240 m? CAlg5.0
- 6 ?;\3‘7; ";’1 CAlg5.0 CADt8.5
x . 12 pvt
12x30 6120 m? CAlg 5.0 CADbL5.2 10‘? ;’Jﬁf ziopapotzs
1346 m? CAlq5.0 CAb85 12pVOS 160 aptos VGV/im?:
CAlg2.2 CAbL8.5 14 pvtos 49 aptos VGV/m?: R$39788

CADE3T 17 pytos 120 aptos VGV Reng7as
8 pvtos 80 aptos VGV/m?: RS26496.75 |

18 aptos VGVIm?: R$39788

VGVim?, RS39788

R$20923
Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

O segundo cenario, ao limitar o afastamento, representa um avango ao permitir um maior
adensamento construtivo e viabilizar pavimentos-tipo com maior area. Contudo, essa
abordagem ainda condiciona e limita a liberdade de implantac&do, direcionando a uma
morfologia especifica que pode nao ser a ideal para explorar todo o volume construtivo que
o terreno oportuniza, funcionando como uma solugao intermediaria, mas nao otimizada,
conforme demonstrado na figura a seguir:
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12x30
5202 m?
CAlq85
CAbt14.5
34 pvtos
68 aptos
VGVIim?;
R$63798

Figura 5 - CA maximo alcangado, com majoragao, para o segundo cenario

” 5 31212 m?
N 20808 m? CAlq 8.5
x30 - 10404 m*  cp 1085 CAbt14.5
24x30 15590 m: CAIg8S capt145 24 pvtos
10379 m? CAlq8.5 CABL14S g oyi0s 408 aptos

CAIG8S CADbt14.4 33pVios 572 aptos VGV/m?:
CAbt 14.4 28 pvtos 136 aptos  ygy/m? R$63798
30 pvtos 204 aptos VGV/m?* RS63798

136 aptos VGV/im?, RS563798

VGV R$63798

R$63798

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

Por fim, o terceiro cenario, que estende a regra do hipercentro para toda a area de estudo,
demonstrou ser a solugdo mais eficaz e estratégica. Ele ndo apenas garante a possibilidade
de atingir o CAmax majorado, mas também oferece maxima liberdade para a proposigao de
projetos arquitetbnicos que melhor se adequem a cada realidade de lote. Em miolos de
bairro como OM-2 (Bonfim, Carlos Prates, Floresta, Lagoinha) e OM-3 (Colégio Batista),
essa abordagem é fundamental para viabilizar os novos potenciais construtivos propostos
(CAmax 2,7 e 3,4, respectivamente). Adicionalmente, propicia o adensamento sem implicar,
necessariamente, em um aumento da verticalizacdo, ao permitir edificacbes mais baixas e
com maior area por pavimento.
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Figura 6 - CA maximo alcangado, com majoragao, para o terceiro cenario

6x60

4%60 31212 m?
S 20736 m” CAlq 8.5

6x30 3 10368 m* calg8.5 CA bt 14.5

. 24x30 15522 m CAIGBS Tennt 144 19 pvtos

12x30 10368 m* Sl CAbL14.4 15 iog 408 aptos

5184m*  CAlq8s Sl 18 pvios 971 aptos VGV/m?:

CAIGBS — CAbl14.4 18 pvtos 136 aptos gy mn: RS63798

CAbt144 18 pyios 203 aptos VGV Rg3583 625

18 pvtos 136 aptos VGVIm?: R$63798

68aptos  yGV/m® R§63512.166667

VGV R$63798

R$63798

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

Apesar da clara vantagem do terceiro cenario, a andlise transversal revelou que a restricao
da altimetria &, ainda, um fator verdadeiramente decisivo e, em muitos casos, a maior
restricdo. Em areas com restricdes de altura devido a protecdo do patrimdnio ou em vias
com gabarito estrito (como nas ruas Jaguari, Itapecerica e Pouso Alegre, com limites de
27m, ou na Rua Jacui, com 16m e 24m), a alteracido da regra de afastamento, por si s0, é
insuficiente para viabilizar um maior aproveitamento. Nesses perimetros, o gabarito se
impde como o principal fator limitante, e mesmo a supresséao total dos afastamentos nao
garante o alcance do CAmax.

Diante do exposto, a operagdo urbana proposta opta pela adog¢do do terceiro modelo, a
supressao da obrigatoriedade de afastamentos laterais , fundamentando-se em sua superior
flexibilidade, potencial de adensamento e estimulo a viabilidade econémica dos
empreendimentos. Flexibiliza, ainda, os limites de altimetria gerais que poderiam ser
impostos pelas ADEs, permitindo um melhor aproveitamento do solo, a exce¢cdo daquelas
deliberadas pelo Conselho Deliberativo do Patriménio Cultural do Municipio (CDPCM-BH).
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3. Geracao de TDC, protecdo e preservacao do patriménio
histérico

Dentre os objetivos da OUS, consta o fortalecimento da politica de protecdo ao
patrimbnio cultural, e incentivo ao restauro e a preservagao dos imoveis. A partir deste
objetivo foram levantados as areas cuja geragdo de TDC seja baixa e qual seria a
justificativa para esta baixa adesdo ao instrumento. Neste sentido, identificou-se que os
bairros Carlos Prates, Bonfim, Lagoinha, Colégio Batista e Concérdia apresentam
pouquissimos casos de imoveis geradores de TDC, conforme observa-se na imagem a
seguir:

Figura 7 - Geradores de TDC aprovados

291
Iméveis
T[:l”l':](]{i(:lh
seradores de

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

Por outro lado, observa-se que ha quantitativo relevante de iméveis tombados ou que
potencialmente podem vir a ser tombados nos citados bairros, em contraposi¢cdo ao baixo
numero de geradores de TDC.
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Figura 8 - Iméveis tombados ou com processo de tombamento aberto que ndo geraram TDC

832
|maveis .
Tombados NAC
Geradores de

Fonte: Elaborado pelos autores

A investigagdo sobre os imdveis nos bairros Carlos Prates, Bonfim, Lagoinha, Colégio
Batista e Concordia iidentificou que, em sua maioria, tratam-se de lotes pequenos com
edificagdo em grande parte do lote, nos quais, dada a regra de transferéncia aplica-se na
diferenca entre o potencial construtivo basico (Area do Terreno X CAbas) e a area liquida
edificada, e que o CAbas atualmente é 1.0, na pratica diversos imoveis ndo tem qualquer
area a ser transferida, conforme pode ser observado na tabela a seguir.

Tabela 4 - Imbveis que ndo geram TDC em virtude da area construida

Grau de prote¢cao do Bem |Quantidade de Bens
Registro Documental

57
Aprovado
Registro Documental 9%
Solicitado
Processo de tombamento

75
aberto
Tombado 10
Total geral 238

Fonte: Elaborado pelos autores

Considerando este ponto, optou-se por, nesses bairros, desconsiderar a area construida e
autorizar os geradores a gerarem para todo o lote. Por fim, foi avaliado o potencial impacto
da inser¢do desses novos geradores, considerando o valor de venda de cada UTDC a R$
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250,00. Cabe ressaltar que nao foi apurado se os imoéveis podem gerar TDC em
conformidade com a Lei 11.181/2019, entdo a tabela a seguir representa o0 maximo impacto
possivel da politica de TDC oriundo da abordagem citada anteriormente. A tabela a seguir
ilustra este impacto:

Tabela 5 - Impacto dos imdveis que passam a poder gerar TDC com a regra da OUS

. Valor projetado
Grau d~e UTDC Valor projetado Valor p'ro.jetado relativo a liberagao
protecao Médio
de 1/3

Processo de
tombamento 110.237,87 R$ 27.559.467,42 R$ 367.459,57 R$ 9.186.489,14
aberto
Registro
Documental 89.170,18 R$ 22.292.545,56 R$ 391.097,29 R$ 7.430.848,52
Aprovado
Registro
Documental 145.213,81 R$ 36.303.453,63 R$ 378.160,98| R$ 12.101.151,21
Solicitado
Tombado 123.810,46 R$ 30.952.615,38| R$ 3.095.261,54 R$ 10.317.538,46
Total geral 468.432,33 R$ 117.108.081,99 R$ 492.050,76| R$ 39.036.027,33

Fonte: Elaborado pelos autores

Constatou-se que o impacto no mercado geral é positivo, a medida que viabiliza a geragao
de TDC para iméveis que, de outra forma, ndo o teriam (sem a OUS). Tal mecanismo
promove um maior incentivo ao restauro e a preservagédo, ao mesmo tempo que mantém o
equilibrio entre 6nus e bénus, prevenindo um excesso de vantagens individuais.

4. Metodologia para apuracao das Unidades de
Regeneracdo e Demanda por Area Liquida

Esta secdo descreve o0s passos metodolégicos em sua sequéncia logica, desde a
calibragem dos fatores, em que se busca a harmonizagio entre o beneficio individual e o
interesse publico, por meio das tipologias incentivadas e a estratégia temporal da OUS, até
a distribuicdo do potencial construtivo projetado no futuro, decomposto por atratividade e
por instrumentos.

4.1.

A concepcgao do instrumento de Unidade de Regeneracédo (UR) parte de um diagndstico
econémico-urbano fundamental: a estagnacdo da area central é uma falha de mercado,
onde a percepcgao de baixa viabilidade, impulsionada por custos fundiarios especulativos,
ancorados no carater monopolista da localizacdo do terreno na area central e pela

Calibragem dos Fatores de Beneficios
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onerosidade dos instrumentos urbanisticos, que dificulta o ciclo de renovacao. Estas falhas
sdo atacadas pelo fator decrescente no tempo e o retorno progeressiva da cobranga pela
ODC, sendo esta uma politica anti especulativa. Para reverter este quadro, a UR foi
estruturada como um instrumento de mercado que visa restaurar o equilibrio
econdmico-financeiro da producao imobiliaria. Operando como um mecanismo de alienacéo
de Potencial Construtivo entre particulares e com a chancela do poder publico, a UR
permite que a mais-valia gerada por intervengdes urbanisticas qualificadas seja convertida
em um ativo negociavel, criando uma nova fonte de receita que viabiliza o investimento
precisamente onde ele € mais necessario.

Do ponto de vista do planejamento urbano, a geracdo de URs foi estrategicamente
associada a tipologias incentivadas com alto potencial de regeneragéao do tecido urbano. A
substituicdo de estacionamentos em nivel, de galpbdes e "esqueletos" de edifica¢des, o
retrofit de prédios existentes e a producdo de Empreendimentos de Habitacdo de Interesse
Social (EHIS) ndo s&o apenas categorias de projetos, mas vetores de transformacao. Cada
uma combate problemas urbanos especificos, como vazios urbanos, subutilizacdo de
infraestrutura, degradacao do patriménio construido e déficit habitacional. A atribuicdo de
fatores multiplicadores distintos para cada tipologia reflete uma politica urbana direcionada,
gue nao apenas incentiva a construgcdo, mas modela o tipo de desenvolvimento, alinhando o
interesse privado do investidor ao interesse publico de uma cidade mais densa, resiliente e
socialmente inclusiva.

Para garantir que os incentivos fossem eficazes e eficientes, foi desenvolvido um modelo de
viabilidade econémico-financeira. A analise simula multiplos cenarios de investimento em
lotes com dimensbes padronizadas (360 m?, 720 m?, 1.440 m? 2.880 m? e 5.000 m?),
testando a resposta dos incentivos em diferentes escalas de empreendimento. Foram
modelados diversos niveis de intensidade de ocupacdo do solo, com o Coeficiente de
Aproveitamento (CA) praticado variando de 80% a 170% sobre o CA maximo atual,
permitindo avaliar a elasticidade do beneficio. Essa simulacdo multifatorial & crucial para
calibrar os fatores de modo que sejam atrativos o suficiente para induzir a agdo, mas sem
gerar lucros excessivos, assegurando o uso racional dos recursos publicos. As simulagdes
estdo disponiveis no anexo 18.

A andlise foi aplicada a cada um dos setores geograficos da OUS, reconhecendo a
heterogeneidade do espago urbano. Foi feita uma distingdo fundamental entre a Area 01,
concebida como zona de geracgéo de URs e foco da politica de regeneracéo, e a Area 02,
uma zona de recepgao que pode absorver esse potencial construtivo adicional. Essa
dualidade estabelece um mercado de direitos de construir, direcionando o adensamento
para areas com maior capacidade de suporte. O modelo incorpora a complexa hierarquia
regulatéria para a superacdo do potencial construtivo: a aquisicdo de TDC (para uma
parcela compulséria de 10% do potencial adicional), as solugbes projetuais de gentileza
urbana, objeto de desoneragdo da ODC, a Outorga Onerosa (ODC) para atingir o CA
maximo e, finalmente, a UR como unico instrumento para alcangar o potencial ampliado em
70%, criando um funil de incentivos que premia o alinhamento com os objetivos da OUS.
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A partir da identificacdo da heterogeneidade do territério e que uma mesma simulagado nao
seria suficiente para refletir as diferentes realidades contidas na OUS, foi feita, também,
para fins de diagnéstico a setorizacdo do perimetro, de forma a permitir um melhor
entendimento da area bem como uma proposicdo mais assertiva dos beneficios e
instrumentos implementados. A imagem a seguir demonstra a delimitacao destes setores.

Figura 9 - Setores de diagnostico da area da OUS

Areas
[ subérea 1A
Subarea 1B

I Area2

Tuanel Da
Cristiano
Machado

Centro-Lagoinha

Bonfim / Carlos
Prates

Residencial
Floresta

Barro Preto Entorno Da

Praga Raul
Soares

Regiao
Hospitalar

Centro /
Lourdes

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

O calculo do Valor Geral de Vendas (VGV), a principal componente de receita dos projetos,
foi parametrizado com dados georreferenciados, refletindo as especificidades de cada setor.
Utilizou-se uma base de dados robusta, combinando valores de anuncios imobiliarios com
os registros do ITBl e, para projetos de Habitacdo de Interesse Social, os valores
estipulados pela portaria municipal.

A Tabela 6 consolida o prego do metro quadrado de terreno, declarado nas escrituras
registradas no ITBI até outubro de 2025, para cada setor em analise. Em vez de médias,
apresenta o 1° quartil (Q1), o 3° quartil (Q3) e o valor maximo. O Q1 indica o ponto abaixo
do qual se situam 25% das transagdes, enquanto o Q3 marca o limite onde se concentram
75% delas; assim, o intervalo interquartil (Q3 — Q1) descreve a faixa de valores mais
frequentes, filtrando outliers que distorceriam analises de viabilidade. Comparando setores,
observa-se, por exemplo, que Centro/Lourdes exibe mercado consolidado com Q1 ja
elevado (R$ 8.580/m?), ao passo que Centro/Lagoinha combina Q1 baixissimo (R$ 960) e
teto similar a regides valorizadas, sinalizando potencial de captura de valorizagao.
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Tabela 6 - Valores de m? de Terreno segundo ITBI (outubro de 2025)

Setor 1° Quartil 3° Quartil Maximo
Barro Preto R$ 2.880,00 R$ 6.600,00 R$ 7.700,00
Bonfim / Carlos Prates R$ 1.560,00 R$ 3.000,00 R$ 6.500,00
Centro / Lourdes R$ 8.580,00 R$ 10.450,00| R$ 12.650,00
Centro / Lagoinha R$ 960,00 R$ 2.940,00 R$ 7.700,00
Entorno da Praga 7 R$ 3.850,00 R$ 7.700,00 R$ 9.680,00
ggzre“: da Praga Raul R$ 7.040,00 R$ 8.140,00|  R$ 12.320,00
Regido Hospitalar R$ 4.400,00 R$ 8.580,00] R$ 12.650,00
Residencial Floresta R$ 1.800,00 R$ 4.840,00 R$ 7.800,00
Tunel da Cristiano Machado [R$ 1.620,00 R$ 2.280,00 R$ 2.640,00
Contorno fora do programa [R$ 7.700,00 R$ 12.320,00 R$ 13.200,00

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da SMFA/SMPU, 2025.

A analise das transacbes efetivamente registradas no ITBI revela forte heterogeneidade
espacial no preco de venda de apartamentos, com valores por metro quadrado oscilando de
R$ 7.500,00 em Bonfim/Carlos Prates até R$ 23.110,00 no eixo Centro/Lourdes. Esse
espectro expressa nao apenas diferencas de padrao construtivo e oferta de servigos
urbanos, mas sobretudo a sensibilidade geografica capturada pelo modelo, que utiliza
dados das transagdes para refletir condi¢cdes reais de mercado e definir pardmetros de livre
comercializacao.

Tabela 7 - Valores de transagbes de Apartamentos segundo o ITBI (2020-2025)

Setor Médio Maximo CZ::::C?:“';:;O
Barro Preto R$ 5.000,00(R$ 10.100,00 R$ 10.100,00
Bonfim / Carlos Prates R$ 3.710,00| R$ 6.090,00 R$ 7.500,00
Centro / Lourdes R$ 7.347,00| R$ 23.110,00 R$ 23.110,00
Centro-Lagoinha R$ 4.130,00| R$ 7.500,00 R$ 8.375,00
Entorno da Praga 7 R$ 4.200,00| R$ 7.500,00 R$ 8.375,00
E;Lolrgzad;:raga R$ 4.425,00| R$ 10.130,00]  R$ 10.130,00
Regido Hospitalar R$ 6.200,00| R$ 9.900,00 R$ 9.900,00
Residencial Floresta R$ 4.700,00| R$ 7.300,00 R$ 7.500,00
Iﬂ(‘anc‘;'a‘zicrmia”° R$ 4.200,00| R$ 5.600,00 R$ 7.500,00
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Contorno fora do
programa

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da SMFA/SMPU, 2025.

R$ 7.700,00| R$ 14.900,00 R$ 14.900,00

As plataformas imobiliarias constituem uma fonte complementar de informacgbes sobre o
mercado de apartamentos, refletindo expectativas de preco dos vendedores e
incorporadores. A Tabela 8 consolida o preco médio do metro quadrado de apartamentos
anunciados entre 2020 e 2025, permitindo analise de trajetdria temporal e identificagcao de
tendéncias de valorizagdo por setor. Diferentemente dos valores do ITBI, que registram
transagdes efetivamente realizadas, os anuncios imobiliarios revelam intencbes de preco e
dindmicas de oferta, servindo como referéncia para parametrizagdo de VGV em projetos em
desenvolvimento e para avaliacdo de cenarios de receita em prazos médios. A série
histérica de seis anos possibilita rastrear periodos de aquecimento, retragao e recuperagao
do mercado, bem como comparar a performance relativa de cada setor na atracdo de

investimento imobiliario residencial.

Tabela 8 - Anuncios de apartamentos, em reais (2020-2025)

Maximo da
Setor 2020 2021 2022 2023 2024 2025 .
Série

Barro Preto R$ 6.055,07 R$ 5.255,40 R$ 6.201,30] R$ 5.505,68] R$ 7.745,57] R$ 10.823,26] R$ 10.823,26
E?a”tgrs“ /Carlos | pe4.067.44 RS 444519 R$6.277.39 R$ 6.689.83 R$4.94649 R$4.27262 RS 668983
Centro / Lourdes | R$5.981,72 R$6.477,17] R$ 7.818,46| R$ 7.20592] R$ 9.048,16 R$ 12.350,30 R$ 12.350,30
(L::cl:;?r)\r{a R$ 5.415,52 R$4.093,69 R$3.177,34] R$4.101,19 R$ 6.848.22 R$ 11.024,000 R$ 11.024,00
E”tomo da Pracal ne 477677 R$5.066,37 R$4.68860| R$4.803.17 R$5.644.06 R$7.39270 RS 7.392,70
Entorno da Praca| ¢ 6203 70| R$ 6.095,01 R$ 6.949.68] R$6.19747] R$6.773.14 R$9.91363 R$9.91363
Raul Soares
Regiao R$ 6.349,32 R$ 6.868,78 R$ 7.170,76] R$ 7.106,15 R$ 10.084,82 R$ 15.631,00 R$ 15.631,00
Hospitalar
I;I?)?Iedsetgmal R$ 5.310,34] R$5.589,41 R$ 7.646,32] R$9.689.42] R$9.531.43 R$7.789,93 R$ 9.689,42
Tunel da
Cristiano R$ 5.180,64 R$4.851,81 R$5.266,62] R$5.138,64 R$6.216,62 R$5.599,28 RS 6.216,62
Machado
g%rgomo sem R$ 8.153,58 R$8.310,959 R$ 8.828,10| R$ 9.268,72| R$ 10.864,43 R$ 14.485,94 R$ 14.485,94
Municipio fora da
OUS e da R$ 4.916,43 R$4.822,89 R$ 5.233,45| R$5.779,32 R$6.764,62 R$ 10.155,64] R$ 10.155,64
Contorno

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da SMPU, 2025.

Para obter um parametro Unico que combine a visdo de mercado (anuncios) com a
evidéncia de transacgdes efetivas (ITBI), calculou-se um valor ponderado entre as duas
séries, atribuindo maior peso aos registros nos setores com liquidez elevada e maior peso
aos anuncios nos segmentos com menor numero de operagdes concluidas. O resultado,
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apresentado na Tabela 9, representa o preco de livre comercializagdo por metro quadrado
que servira de referéncia para as projegdes de receita dos empreendimentos.

Tabela 9 - Valores de venda ponderados por m? (2020-2025)

Setor Valor de Livre Comercializagdo
Barro Preto R$ 10,100.00
Bonfim / Carlos Prates R$ 7,500.00
Centro / Lourdes R$ 23,110.00
Centro / Lagoinha R$ 8,750.00
Entorno da Praga 7 R$ 8,750.00
Entorno da Praca Raul Soares R$ 10,130.00
Regido Hospitalar R$ 9,900.00
Residencial Floresta R$ 7,500.00
Tunel da Cristiano Machado R$ 7,500.00
Municipio fora do Programa R$ 14,900.00

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da SMPU, 2025.

Crucialmente, a receita da alienagdo das URs geradas foi adicionada ao VGV, assumindo,
para fins de modelagem, um valor de R$ 250,00" por unidade, analogo ao valor de mercado
das UTDCs, estabelecendo assim o valor do novo ativo criado. Cabe ressaltar que o
instrumento de Beneficio decorrente da Producao de Habitacdo de Interesse Social melhor
responderia a este valor, dado que esta regulamentado e tem funcionamento assemelhado
a UR, que, ao poder ser utilizado acima do CAmax, opera em exclusividade. Contudo a falta
de empreendimento gerador deste direito impede esta averiguagdo, visto nao ter
transacoes.

Os custos foram detalhados para refletir a realidade de cada tipologia de intervengédo. A
analise considerou uma razao de 1,7 entre area bruta e liquida, em conformidade com o
proposto na OUS, e incorporou custos diretos de construgao (de R$ 3.936,61/m? para novas
edificacoes a R$ 5.727,00 /m? para substituicdo de estruturas complexas), além de custos
indiretos, de projetos, taxas, e aquisicdo de terreno (estimado em percentual do VGV para
tipologias e localizac¢des).

' Média dos valores declarados em escrituras publicas apresentadas para obtencéo da certidao
definitiva de TDC, e assemelhado ao valor da ODC em OP-3.
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Tabela 10 - Custos de construgao por tipologia

Custos de Construgéo
Retrofit R$ 4,331.04
Estacionamento R$ 5,727.00
Esqueleto e Galpao R$ 5,727.00
HIS R$ 3,936.61
Bairros R$ 3,936.61

Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da SMPU, 2025.

O modelo também computou os custos regulatérios, como a compra de TDC, OODC e UR,
quando aplicavel. A margem de lucro do empreendimento foi entdo calculada subtraindo-se
os custos totais da soma do VGV com a receita das URs, servindo como o indicador final
para a calibragem dos incentivos.

O processo de calibragem foi iterativo: os fatores de beneficio foram ajustados em multiplas
rodadas de simulagao até que a margem de lucro para cada tipologia e setor atingisse um
patamar considerado atrativo para o investimento privado, comparativamente a outras
oportunidades no mercado imobiliario, desde que limitado a um valor razoavel de beneficio
nominal. O resultado € um conjunto de fatores que decrescem ao longo do tempo, com
isengcdes maiores nos primeiros biénios (2026-2029) e reducio até 2030. Essa estratégia
temporal € um elemento econdmico-comportamental deliberado, desenhado para criar um
senso de urgéncia, combater a inércia e acelerar a adesao ao programa, premiando os
pioneiros que contribuem para a validacao inicial da politica de regeneracdo. Os fatores
finais, apresentados na tabela abaixo, representam o ponto de equilibrio encontrado entre o
estimulo necessario e a responsabilidade fiscal. Alcanga-se assim os fatores:

Tabela 11 - Fatores para geragdo de beneficios por tipologia (2026-2031)

Periodo | Retrofit [Estacionamento|Esqueleto e Galpao| HIS | Bairros
2026-2027 1,5 0,5 0,5 1,5 0,6
2028-2029 1,2 0,4 0,4 1,5 0,6
2030-2031 0,8 0,3 0,3 1,5 0,6

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

Uma andlise mais detida da Tabela 11 revela uma decisdo estratégica fundamental na
concepcao dos incentivos: a ndo regressividade dos fatores aplicados a producédo de
Empreendimentos de Habitagdo de Interesse Social (EHIS) e aos empreendimentos gerais
nos "Bairros". Esta constancia deliberada, em contraste com a natureza decrescente dos
fatores para Retrofit, Estacionamento e Esqueleto e Galpao, ancora a politica em objetivos
sociais e de desenvolvimento equilibrado de longo prazo, transcendendo a légica de mero
estimulo pioneiro.

O fator para HIS, mantido no patamar elevado e constante de 1,5, representa um pilar social
irredutivel da Operagado Urbana. A racionalidade econdmica por tras deste valor reside no
reconhecimento de uma falha estrutural de mercado: a produgdo de moradia digna para a
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populagdo de baixa renda é intrinsecamente deficitaria quando submetida unicamente a
I6gica de mercado, especialmente em areas centrais com alto custo fundiario. As normas
municipais, ao regularem o valor maximo de venda das unidades de HIS, impdem um teto
de receita que, na auséncia de um subsidio robusto, pode tornar a equagao
econdmico-financeira menos atrativa para o empreendedor privado. O fator funciona,
portanto, como um instrumento de equalizagdo, um subsidio cruzado que internaliza a
funcdo social da propriedade e garante que a producdo de HIS seja economicamente
exequivel em qualquer setor da OUS e em qualquer momento de seu cronograma. Esta
perenidade do incentivo é crucial para promover a equidade espacial, combatendo a
gentrificagdo e assegurando o direito a cidade ao permitir que a populacédo de menor renda
possa permanecer ou se instalar em uma area central dotada de infraestrutura e servigos,
reduzindo os deslocamentos casa-trabalho.

Neste ponto, cabe destacar que dentro da Politica Municipal de Habitagdo existe o
Programa de Compra Compartilhada de Imével, regulamentado pelo Decreto 17.793/2021,
que define o aporte financeiro municipal para aquisi¢cdo de imoveis por familias com até 2,5
salarios minimos de renda mensal. O valor atual deste subsidio esta entre R$ 32 mil e R$
42 mil, valor este assemelhado ao beneficio gerado por unidade habitacional no dmbito da
OUS. Os graficos abaixo representam os valores estimados do beneficio por unidade
habitacional no cenario em que o empreendedor realiza toda a majoragédo de 70% do
CAmax
Figura 10 - Beneficio por unidade habitacional de interesse social conforme ITBI
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.
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do fator reflete uma premissa econémica fundamental: estes empreendimentos sdo os
principais beneficiarios diretos das externalidades positivas geradas pela prépria OUS.

Figura 11 - Comparacéao do beneficio médio entre as tipologias habitagdo de interesse social

e bairros
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

A medida que a operacdo induz a qualificacdo do ambiente urbano, a percepcdo de
seguranga aumenta e novos servigos se instalam, o valor geral de vendas (VGV) desses
imoveis tende a se apreciar. O modelo assume que o préprio ciclo de valorizagado imobiliaria
proporcionara uma parcela crescente da rentabilidade do projeto, permitindo que o incentivo
publico seja calibrado para atuar apenas como o catalisador inicial, sem super-subsidiar
projetos que ja se beneficiardo da mais-valia urbana que eles mesmos ajudam a construir.

A aplicagdo conjunta destes pardmetros pode ser ilustrada pelo seguinte exemplo para um
lote de 720 m? no bairro Barro Preto, em zoneamento OP-3, com 100% do CA praticado,
para producio de HIS no ano de 2026:

e Dados Iniciais: CA Basico = 1,0; CA Maximo = 5,0; CA Maximo Bonificado = 1,7 x 5,0 = 8,5;
e Potencial Construtivo Adicional (PCA) Total: CAmax Bonificado (8,5) — CAbas (1,0) = 7,5;

e Parcela do PCA Exclusiva para auto-aplicagdo do bénus gerado: CAmax Bonificado (8,5)
— CAmax (5,0) = 3,5;

e PCA Maximo Adquirivel: CA Maximo Bonificado (8,5) — Parcela Exclusiva de TDC (0,4) -
Parcela do PCA Exclusiva para auto-aplicagdo do bénus gerado (3,5) — Dedugdo do
Incentivo de Frui¢do Publica (0,5) = 3,1;

e Parcela do PCA Exclusiva para TDC: 10% do PCA Total (4,0) = 0,4.
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Area a ser adquirida via TDC: Parcela do PCA Exclusiva para TDC (0,4) x Area do Terreno
(720 m?) = 288 m=.

Quantidade de UTDCs a serem adquiridas: [Area a ser adquirida via TDC (288 m?) x Valor
do Terreno (R$ 6.600,00)] / 1000 = 1.900,80 UTDCs.

Area gerada transferivel: [CA praticado (8,5) — CA autoaplicado (3,5)] x Area do Terreno =
3.600 m?;

UR gerado: [Area gerada transferivel (3.600 m?) x Valor do Terreno (R$ 6.600,00)] / 1000 x
Fator HIS (1,5) = 35.640,00 URs;

Area Bruta Construida: Area do Terreno (720 m?) x CA praticado (8,5) x 1,7 = 10.404 m?;
Area Privativa Principal: Area Bruta Construida (10.404 m?) * 0,8 = 8.323,2 m>;

Valor Geral de Vendas (VGV): Valor de m? de venda (R$ 7.991,25) x Area Privativa Principal
(8.323,2 m?) = R$ 66.512.772,00;

Receita UR: UR gerado (35.640,00) x Valor UR (R$ 250) = R$ 8.910.000,00;

Custo do Terreno: 10% do VGV para HIS, logo, 0,1 x VGV (R$ 66.512.772,00) = R$
6.651.277,20;

Custo ODC: PCA Maximo Adquirivel (3,1) x Valor do Terreno (R$ 6.600,00 /m2) x Area do
Terreno (720 m?) x 0,25 x Desconto ODC Ano (0) = R$ 3.682.800 x 0 = R$ 0;

Custo UTDC: 1.900,80 x Valor UTDC (R$ 250) = R$ 475.200,00;

Custo de Construgdo: Custo por tipologia (R$ 3.936,61 /m2) x Area Bruta Construida
(10.404 m?) = R$ 40.956.490,90;

Custo Total = Custo de Construgdo (R$ 40.956.490,90) + Custo do Terreno (R$
6.651.277,20) + Custo ODC (R$ 0,00) + Custo UTDC (R$ 475.200,00) + Custo Aquisigdo UR
(R$ 0,00) = R$ 48.082.968,10;

Lucro Liquido = VGV (R$ 66.512.772,00) + Receita UR (R$ 8.910.000,00) - Custo Total (R$
48.082.968,10) = R$ 27.339.803,90;

Margem Liquida: Lucro Liquido (R$ 27.339.803,90) / [VGV (R$ 66.512.772,00) + Receita
UR (R$ 8.910.000,00)] = 36,25 %;

Para um lote também de 720 m?, na Area 02, neste caso no bairro Lourdes, que possui
descontos em ODC, porém n&o é capaz de gerar URs e necessita adquiri-las para
ultrapassar o CAmax, tem-se:

Dados Iniciais: CA Basico = 1,0; CA Maximo = 5,0; CA Maximo Bonificado = 1,7 x 5,0 = 8,5;
Potencial Construtivo Adicional (PCA) Total: CAmax Bonificado (8,5) — CAbas (1,0) = 7,5;
PCA Maximo Adquirivel: CA Maximo Bonificado (8,5) — Parcela Exclusiva de TDC (0,4) —
Dedugédo do Incentivo de Fruigdo Publica (0,5) = 7,6, dos quais 3,1 podem ser adquiridos por
ODC;

Parcela do PCA Exclusiva para TDC: 10% do PCA Total (4,0) = 0,4.
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e Area a ser adquirida via TDC: Parcela do PCA Exclusiva para TDC (0,4) x Area do Terreno
(720 m?) = 288 m=.

e Quantidade de UTDCs a serem adquiridas: [Area a ser adquirida via TDC (288 m?) x Valor
do Terreno (R$ 10.450)] / 1000 = 3.009,60 UTDCs.

e Agquisicao obrigatoéria via UR: CAmax Bonificado (8,5) — CAmax (5,0) = 3,5;

e UR adquirido: [Aquisicdo obrigatéria via UR (3,5) x Area do Terreno (720 m?) x Valor do
Terreno (R$ 10.450)] / 1000 = 26.334,00 URs;

e Area Bruta Construida: Area do Terreno (720 m?) x CA praticado (8,5) x 1,7 = 10.404 m>;
e Area Privativa Principal: Area Bruta Construida (10.404 m?)/ 0,8 = 8.323,2 m?,

e Valor Geral de Vendas (VGV): Valor de m? de venda (R$ 23.110,00) x Area Privativa
Principal (8.323,2 m?) = R$ 192.349.152,00;

e Custo UR: UR adquirido (26.334,00) x Valor UR (R$ 250) = R$ 6.583.500,00;

e Custo do Terreno: 32,5% do VGV, logo, 0,325 x VGV (R$ 192.349.152,00) = R$
62.513.474,40;

e Custo ODC: PCA Maximo Adquirivel (3,1) x Valor do Terreno (R$ 10.450) x Area do Terreno
(720 m?) x 0,25 x Desconto ODC Ano (0) = R$ 5.831.100,00 x 0 = R$ 0;

e Custo UTDC: 3.009,60 x Valor UTDC (R$ 250) = R$ 752.400,00;

e Custo de Construgdo: Custo por tipologia (R$ 6.872,39 /m2) x Area Bruta Construida
(10.404 m?) = R$ 71.500.389,67;

e Custo Total = Custo de Construgdo (R$ 71.500.389,67) + Custo do Terreno (R$
62,513,474.40) + Custo ODC (R$ 0) + Custo UTDC (R$ 752.400,00) + Custo Aquisicdo UR
(R$ 6.583.500,00) = R$ 141.349.764,07;

e Lucro Liquido = VGV (R$ 192.349.152,00) - Custo Total (R$ 141.349.764,07) = R$ R$
50.999.387,93;

e Margem Liquida: Lucro Liquido (R$ 50.999.387,93) / VGV (R$ 192.349.152,00) = 26,51 %;

Verifica-se que a viabilidade econdmico-financeira dos projetos demonstra uma elevada
sensibilidade a um conjunto de vetores interdependentes, cujo equilibrio determina o
sucesso da politica de incentivo. Primeiramente, o valor do terreno, balizado pelo Imposto
sobre a Transmissdo de Bens Imodveis (ITBI), funciona como ancora para todo o custo
regulatério. Por ser a base de calculo para a ODC, para a TDC e para as novas URs, ele
gera um efeito multiplicador, onde qualquer variagdo no valor fundiario inflaciona
diretamente o custo para se construir legalmente.

Em segundo lugar, o preco de venda por metro quadrado, que define o Valor Geral de
Vendas (VGV), atua como o teto de receita do empreendimento e, sob a otica do
planejamento, como um termémetro da confiangca do mercado em uma determinada
localidade. Esta variavel possui altissima heterogeneidade espacial, refletindo as complexas
dindmicas de acessibilidade, seguranca e qualidade do ambiente construido, que variam
nao apenas entre setores, mas entre micro-localidades. Um VGV deprimido em uma area
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com boa infraestrutura sinaliza uma falha de coordenacao de mercado, onde o desconto de
risco aplicado pelos investidores impede a reativacao, exigindo um incentivo tangivel para
quebrar o ciclo de desinvestimento.

Finalmente, a possibilidade de geracdo de Unidades de Regeneracédo (UR) surge como a
variavel de ajuste estratégica, projetada para fechar o hiato de viabilidade entre os custos
fundiarios e regulatérios e o teto de receita imposto pelo mercado. Economicamente, a UR
funciona como um subsidio enddgeno, injetando uma nova fonte de receita que é
proporcional ao grau de alinhamento do projeto com os objetivos de requalificagdo. Para o
investidor, ela atua como um poderoso instrumento de mitigacdo de risco, oferecendo a
margem de seguranga necessaria para tornar racional a decisdo de ser pioneiro em uma
area em transigao, cujo retorno poderia ser incerto sem o incentivo.

A Figura 1 demonstra como a flexibilizacdo dos parametros urbanisticos, como ampliagao
do CAmax em 70%, combinada aos descontos regressivos em ODC para as Areas 01 e 02
(100% para 2026-2027, 50% para 2028-2029 e 0% para 2030-2031) é ainda insuficiente
para reverter 0 cenario atual para investimentos imobiliarios e proporcionar a renovagao
desejada.

Figura 12 - Margem liquida simulada para novos empreendimentos imobiliarios no Centro e
Bairro dos Centro sem a comercializagdo de UR
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

Em contrapartida, a Figura 2 ilustra a eficacia da calibragem dos fatores de beneficio da UR
como uma politica indutiva. Ao criar vantagens econémicas direcionadas para diferentes
tipologias em cada setor, 0 modelo assegura a existéncia de caminhos de viabilidade que
respeitam as vocacgdes locais e se beneficiam da infraestrutura instalada. Dessa forma, o
instrumento consegue alinhar o interesse de mercado a estratégia de planejamento urbano,
garantindo que sempre haja uma oportunidade de investimento atrativa e qualificada.
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Figura 13 - Margem composta por setores (2026)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

Uma anadlise especial da margem composta em EHIS deixa claro o efeito do fator de
regeneragao, bem como sua perenidade no tempo e a possibilidade de aplicagdo em toda a
area 01, promovendo majoragao expressiva das margens, possibilitando que esta tipologia
seja amplamente utilizada

Figura 14 - Margem composta para a tipologia HIS por setores (2026)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

4.2. Projegdo da Demanda Agregada por Area Liquida Edificavel

A premissa fundamental para a projecdo do potencial de desenvolvimento na area da
Operagdao Urbana Simplificada (OUS) €& a analise da demanda agregada por novos
empreendimentos no municipio. A capacidade regulatéria municipal atua como um
instrumento de direcionamento de investimentos, mas nao de criacdo de demanda primaria,
a qual é determinada por fatores macroeconémicos exégenos, como taxas de juros, niveis
de emprego e renda, e dindmica demografica. A abordagem metodolégica mais adequada,
portanto, parte da estimativa da demanda agregada municipal para, subsequentemente,
modelar a capacidade da OUS de redirecionar e capturar uma fragdo dessa demanda.
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Para estabelecer uma base de dados robusta, foram analisadas as séries historicas de
projetos de edificagdo aprovados pela Subsecretaria de Regulagao Urbana (SUREG/SMPU)
nos ultimos 10 anos. O ponto critico desta analise foi a distingao entre a area liquida
aprovada e a area liquida efetivamente executada. A aprovacdao de um projeto, embora
indique intengdo de investimento, n&o garante sua concretizacdo. Fatores como o
pagamento de valores expressivos de Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODC)
tendem a correlacionar a aprovagdo a uma maior certeza de execucao, mas a analise
historica revela uma defasagem significativa. A metodologia, portanto, adota um critério de
depuragao baseado na conclusdo efetiva da obra, aferida pela obtencdo da "baixa de
construgao" ao final do prazo de vigéncia do alvara (4 anos) e de uma possivel renovacao
(8 anos). A analise da série histdrica indicou que a proporgéo de projetos que atingem esta
fase é da ordem de 49%. Este fator de realizagdo de 49% foi aplicado a toda a série de
dados de aprovacbes, ajustando-a para refletir a demanda real e efetiva por area liquida no
municipio.

Sobre esta série historica depurada de area efetivamente executada, foi aplicada uma
regressao linear para extrapolar a tendéncia de demanda futura. O resultado, conforme
ilustrado na figura a seguir, demonstra uma linha de tendéncia de crescimento estavel,
embora com flutuacdes anuais. Esta estabilidade é coerente com a maturidade do mercado
imobiliario local e com as mudangas populacionais para o municipio. Com base nesta
analise, é possivel observar demanda anual agregada média para o municipio, no periodo
de vigéncia do programa, de 658,9 mil m? de area liquida. Este valor representa a estimativa
conservadora do volume total de desenvolvimento que os diferentes cenarios da OUS
buscam atrair e redirecionar para a area a ser beneficiada.
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Figura 15 - Evolucéo e Projecéo da Demanda Efetiva de Area Liquida em Belo Horizonte
(2019-2031)
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Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da SUREG/SMPU, 2025.

4.3. Densidade de Projetos Aprovados

Para traduzir a demanda agregada em uma distribuicdo espacial de probabilidade de
investimento, a metodologia emprega a técnica de Estimagdo de Densidade por Kernel.
Este método geoestatistico gera uma superficie continua, analoga a um "mapa de calor", a
partir de um conjunto de pontos discretos — neste caso, os projetos imobiliarios efetivamente
executados. Cada ponto é ponderado por sua respectiva area liquida, de modo que
empreendimentos de maior porte exercem maior influéncia na estimativa de densidade. O
resultado € um mapa onde cada localizacdo geografica possui um valor que representa a
intensidade da atividade imobiliaria histérica em sua vizinhanga, servindo como um
indicador quantitativo do "interesse de mercado" latente.

A superficie de densidade resultante é entdo utilizada para atribuir a cada lote individual do
cadastro técnico municipal um indice de Atratividade Intrinseca. Este indice numérico
representa a atratividade base de cada lote, derivada exclusivamente da dinamica de
mercado observada no passado e presente, antes da aplicagao de qualquer novo incentivo.
A adocao do lote como unidade de analise fundamental permite, em etapas posteriores, a
agregacao de dados e a geracao de analises espaciais em diferentes escalas.

A etapa subsequente é a normalizagdo e alocagdo da demanda. O conjunto de todos os
indices de Atratividade Intrinseca é somado para obter um valor total para o municipio. Em
seguida, o indice de cada lote é dividido por este somatério total, resultando na sua
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participacdo percentual na atratividade agregada da cidade. Esta proporcdo & entdo
multiplicada pela demanda anual projetada (em média 658,9 mil m?), alocando a cada lote
uma "fatia" da demanda total. Neste estado inicial, cada lote possui uma quantidade de
metros quadrados associada a si, que reflete sua tendéncia de captagcao de investimentos
em um cenario de inércia.

Figura 16 - Atratividade Intrinseca dos Lotes e Tendéncia de Aprovagao de Area Liquida
(2025)
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Fonte: Elaborado pelos autores a partir de dados da SUREG/SMPU, 2025.

Este modelo de alocagao €, por definicdo, um sistema de soma zero e dinamicamente
recalibrado. A demanda agregada anual € um elemento constante. Se um incentivo
urbanistico é aplicado a um lote especifico, duplicando seu indice de Atratividade, sua
participacao percentual no total da cidade aumenta. Consequentemente, para que a soma
total permaneca em 100%, a participacdo de todos os outros lotes é automaticamente
reduzida de forma marginal e proporcional. O modelo, portanto, simula a competigdo por um
volume finito de investimentos, refletindo como um estimulo localizado reconfigura a
distribuigdo de probabilidade de investimento em toda a malha urbana.
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A aplicacao dos estimulos da OUS Bairros do Centro € modelada exatamente através deste
mecanismo. O "Fator de Melhora", calculado para os lotes dentro da area de intervencao, é
aplicado como um multiplicador sobre seus respectivos indices de Atratividade Intrinseca.
Este aumento de atratividade ndo gera nova demanda no cenario moderado, mas provoca
uma recalibragem em todo o sistema, atraindo uma fragdo maior da demanda agregada dos
658,9 mil m? médios para a area da Operacdo, em detrimento das demais areas do
municipio. A concentragdo da demanda resultante ndo € homogénea, mas sim ponderada
pela combinacdo da atratividade intrinseca pré-existente com a magnitude do estimulo
aplicado.

4.4. Parametrizacdo do Uso de Potencial Construtivo

A modelagem do potencial de beneficios da Operacao Urbana Simplificada (OUS) exige a
parametrizacdo precisa das regras de superagcdo do Coeficiente de Aproveitamento (CA)
basico, conforme estipulado pela Lei n° 11.181/2019. A metodologia adotada decompde o
potencial construtivo adicional (PCA), permitindo isolar a parcela passivel de aquisi¢ao via
Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODC). Para tanto, foram definidos os seguintes
parametros de calculo:

e Exclusividade do TDC sobre o Potencial Adicional: Do Potencial Construtivo
Adicional total (diferenga entre o CA Maximo e o CA Basico), uma parcela de 10%
s6 pode ser atingida mediante o uso de Transferéncia do Direito de Construir (TDC).
Esta fracao &, portanto, expurgada do calculo do potencial adquirivel via ODC.

e Incentivo a Fruigcdo Publica: Adota-se como premissa metodolégica a utilizagao do
incentivo a desoneragdao de 0,5 de CA que supera o maximo mediante a
implementacdo de area de fruicdo publica. Este valor, por ser uma contrapartida
urbanistica nao financeira, também é deduzido da parcela que seria potencialmente
onerosa.

e Fatores de Desconto Bienais: Os descontos para a aquisicdo de ODC sao
aplicados sobre o valor financeiro da outorga, conforme o cronograma da OUS. O
modelo incorpora os seguintes fatores: 100% de isengéo para o biénio 2026-2027;
50% de desconto para 2028-2029; e 0% de desconto (pagamento integral) a partir
de 2030.

e Valor de Referéncia: O valor de comercializagdo do potencial construtivo (expresso
em URs gerados na Area 01) é balizado pelos precos de mercado da ODC e das
Unidades de Transferéncia do Direito de Construir (UTDCs), refletindo a pratica
corrente.

A aplicagao conjunta destes parametros pode ser ilustrada pelo seguinte exemplo para um
lote no bairro Barro Preto em zoneamento OP-3:

e Dados Iniciais: CA Basico = 1,0; CA Maximo = 5,0;

e Potencial Construtivo Adicional (PCA) Total: CAmax (5,0) — CAbas (1,0) = 4,0;
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e Parcela do PCA Exclusiva para TDC: 10% do PCA Total (4,0) = 0,4. Este potencial ndo
pode ser adquirido via outros instrumentos;

e PCA Maximo Adquirivel: PCA Total (4,0) — Parcela Exclusiva de TDC (0,4) = 3,6;

e Deducao do Incentivo de Fruigao Publica: Deste potencial (3,6), deduz-se a parcela de 0,5
referente a fruicdo publica;

e Potencial Construtivo Oneroso (via ODC, TDC ou UR): 3,6 — 0,5 = 3,1; descontos bienais
do programa ainda n&o se aplicam as guias de pagamento.

Potencial Construtivo Oneroso, este é o fator que, multiplicado pela area do terreno, resulta
na area liquida maxima que pode ser aprovada mediante pagamento de ODC, cujo valor
final sera afetado pelos descontos bienais. A sistematizacdo deste calculo permite
quantificar, para cada lote, de cada zoneamento e periodo, a propor¢ao da demanda por
area liquida que sera convertida em contrapartida financeira para a OUS, formando a base
para a projegao de receitas.

Com o aumento do CA maximo em 70%, para o mesmo lote da Area 01, no bairro Barro
Preto, tem-se:

e Dados Iniciais: CA Basico = 1,0; CA Maximo = 5,0; CA Maximo Bonificado = 1,7 x 5,0 = 8,5;
e Potencial Construtivo Adicional (PCA) Total: CAmax Bonificado (8,5) — CAbas (1,0) = 7,5;

e Parcela do PCA Exclusiva para TDC: 10% do PCA Total (4,0) = 0,4. Este potencial ndo
pode ser adquirido via outros instrumentos;

e Parcela do PCA Exclusiva para auto-aplicagdo do bénus gerado: CAmax Bonificado (8,5)
— CAmax (5,0) = 3,5. Este potencial ndo pode ser adquirido via outros instrumentos;

e CA que podera ser convertido em URs: CAmax Bonificado (8,5) — Parcela do PCA
Exclusiva para auto-aplicacdo do bénus gerado (3,5) = 5. Ainda esta sujeita, para
transferéncia, aos fatores de conversdo, que consideram os valores de geragdo dos
beneficios (Bairros, Estacionamentos, HIS, Galpbes e esqueletos, Retrofit) e os valores de
ITBI do gerador e receptor;

e PCA Maximo Adquirivel: CA Maximo Bonificado (8,5) — CAbas (1) — Parcela Exclusiva de
TDC (0,4) - Parcela do PCA Exclusiva para auto-aplicagdo do bonus gerado (3,5) = 3,6;

e Deducgao do Incentivo de Fruigdo Publica: Deste potencial (3,6), deduz-se a parcela de 0,5
referente a fruicao publica;

e Potencial Construtivo Oneroso (via ODC ou TDC): 3,6 — 0,5 = 3,1; descontos bienais do
programa se aplicam as guias de pagamento.

Para um lote da Area 02, como no bairro Lourdes, tem-se:
e Dados Iniciais: CA Basico = 1,0; CA Maximo = 5,0; CA Maximo Bonificado = 1,7 x 5,0 = 8,5;
e Potencial Construtivo Adicional (PCA) Total: CAmax Bonificado (8,5) — CAbas (1,0) = 7,5;

e Parcela do PCA Exclusiva para TDC: 10% do PCA Total (4,0) = 0,4. Este potencial ndo
pode ser adquirido via outros instrumentos;
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e Parcela do PCA Exclusiva para UR: CAmax Bonificado (8,5) — CAmax (5,0) = 3,5. Este
potencial ndo pode ser adquirido via outros instrumentos;

e PCA Maximo Adquirivel: CA Maximo Bonificado (8,5) — Parcela Exclusiva de TDC (0,4) -
Parcela do PCA Exclusiva para auto-aplicagao do bénus gerado = 3,6;

e Deducao do Incentivo de Fruigao Publica: Deste potencial (3,6), deduz-se a parcela de 0,5
referente a fruicdo publica;

e Potencial Construtivo Oneroso (via ODC, TDC ou UR): 3,6 — 0,5 = 3,1; descontos bienais
do programa se aplicam as guias de pagamento.

4.5. Metodologia de Calculo da Fracao de Terreno

A Fragdo de Terreno constitui um indicador-chave neste Estudo de Viabilidade
Econdmico-Financeira, concebido para mensurar a competitividade e a atratividade de um
empreendimento imobiliario na area da Operacao. Sua fungao é traduzir, em um Unico valor,
a participagdo do custo do terreno — incluindo os custos e beneficios associados a
aquisicdo de potencial construtivo adicional — em cada metro quadrado de area de venda
final. Este indicador permite, assim, uma analise objetiva do custo-beneficio de se investir
em determinada localidade sob as regras da OUS.

O principio fundamental é que o valor de um lote nao reside apenas em sua area fisica, mas
em seu potencial construtivo, definido pelo Coeficiente de Aproveitamento (CA). A titulo
ilustrativo, considere um terreno com valor de R$ 2.000 /m? e um CAbas (gratuito) de 2,0.
Nesse caso, cada metro quadrado de terreno permite edificar 2 m? de area liquida,
resultando em um custo de R$ 1.000 para cada metro quadrado de potencial construtivo. Se
uma nova regulacao reduzisse o CA Basico para 1,0, mantendo as demais variaveis
constantes, o custo do potencial construtivo intrinseco ao terreno dobraria para R$ 2.000
/m?, impactando diretamente a viabilidade do projeto. Mas é necessario considerar as outras
possibilidades para superagao do CAbas.

Para formalizar esta andlise, a Fracdo de Terreno (F) é calculada como a razéo entre o
custo total ajustado do terreno e o potencial construtivo total realizavel. A férmula agrega as
variaveis de custo, os instrumentos de superagdo de potencial (ODC, TDC, UR) e os
incentivos urbanisticos, conforme a seguinte estrutura:

F = Custo Total Ajustado do Potencial / Area de Venda Total (em R$ por m? de terreno)
Onde os componentes sao definidos da seguinte forma:

e Custo Total Ajustado do Potencial (Numerador): Representa o custo financeiro
para formar o potencial construtivo total do empreendimento. E composto por:

o C: O custo de aquisi¢ao do terreno por metro quadrado.
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o Custo do Potencial Adicional Oneroso: Calculado como VL x V x CAof,
onde V é o valor de referéncia do terreno (base ITBI), CA, € o coeficiente
adquirido onerosamente (ODC, TDC ou UR, de acordo com as respectivas
faixas de utilizagdo), e VL. € um fator de ponderagdo que varia conforme a
localizacédo e o tipo de empreendimento (0,25 para OP-3, 0,5 para os
demais). Este valor ¢ ainda afetado por um fator de desconto de 0,7 (70%)
para pagamentos a vista de ODC.

o Beneficio da UR: Subtraido do custo total, é calculado como VL x V x CAyg,
representando o beneficio financeiro gerado pelo uso de Unidades de
Regeneracgdo (UR) na Area 01. Neste caso, foi considerado VL como 0,25,

e Area de Venda Total (Denominador): Representa o coeficiente de aproveitamento
total que pode ser comercializado, somando o potencial basico e os acréscimos:

o CA Maximo (CAmax): O coeficiente maximo permitido para a zona;

o Areas ndo computaveis (CAgramuito): O acréscimo de coeficiente obtido como
contrapartida pela implementacdo de fachada ativa fora da area da
Operagdo, ou 0,36 x CA,,., que estima a parte do CA;,,;, hdo computada na
regra especifica da OUS2.que corresponde ao computo do CA na area da
OUS, estimando o CA liquido .

Em sintese, a Fragdo de Terreno funciona como um termémetro da viabilidade econdmica.
Ao consolidar os complexos parametros urbanisticos e financeiros em um unico indicador,
ela permite comparar objetivamente o impacto das politicas da OUS em diferentes cenarios
e localizagbes, fundamentando as projecdes de adeséo e arrecadagao do estudo.

A titulo de exemplo, um caso pratico ilustra o impacto dos incentivos da OUS no bairro
Barro Preto, onde a Fragéo de Terreno original de R$ 1.605,51 /m? é drasticamente reduzida
para R$ 103,85 /m? na fase de 2026. Essa reducgéo resulta da combinagéo de dois efeitos
principais. Primeiramente, no numerador da fragdo (o custo), o valor do terreno (R$ 7.480
/m?) é quase que integralmente compensado pelo beneficio financeiro gerado pela venda de
Unidades de Regeneragéo (UR), estimado em R$ 6.825,50 para cada m2. Isso faz com que
o custo efetivo para formar o potencial construtivo do empreendimento se reduza para
apenas R$ 546,04 (o numerador passa a ser RS 7480 + RS 54604 - 6.82550 = RS
1.200,54). Simultaneamente, no denominador (a area), o potencial construtivo total é
ampliado para 11,56 m? de potencial construtivo por metro quadrado de terreno, ao somar o
novo Coeficiente de Aproveitamento Maximo com incentivos, da nova regra de area
privativa. A divisdo do custo efetivo pela area total (RS 1.200,54 + 11,56) resulta na nova

% A regra de célculo na area da OUS (CAjguiqo = CApruo + 1,7) cria um incentivo adicional relevante. Na prética,
para cada 1 m? de potencial construtivo (CAqq) utilizado, permite-se construir 1,7 m? de area bruta.
Estimando-se, com base em praticas de mercado, que a area privativa (vendavel) de um empreendimento
corresponda a 80% de sua area bruta, o resultado é uma area privativa final de 1,36 m? (1,7 m? x 0,8). Portanto,
a regra gera um bdnus de area privativa de 0,36 m?> — ou 36% — que ndo é computado no calculo do CA,
representando um ganho de potencial construtivo e um forte atrativo financeiro para o empreendedor.
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fracdo de R$ 103,85 /m?, suficientemente reduzida para viabilizar novos empreendimentos.
O resultado final demonstra a drastica diluicdo do custo do terreno por metro quadrado
vendavel, o que aumenta exponencialmente a viabilidade econémico-financeira do projeto e
valida a eficacia da politica de incentivos.

4.6. Modelagem da Atratividade Espacial e Alocagao da
Demanda

A avaliagdo de viabilidade para projetos de desenvolvimento urbano, quando submetida a
politicas de incentivo com vigéncia temporalmente definida, exige um modelo analitico
capaz de internalizar e comparar os efeitos dinamicos ao longo do tempo. A metodologia
adota um modelo de alocagcdo ponderada por impacto, estruturada para quantificar a
redistribuicdo da demanda imobiliaria em mudltiplos cenarios ao longo das mudancgas
temporais (2025, 2026, 2028 e 2030), tratando de forma robusta e coerente as
particularidades do mercado, incluindo a progressiva regressao dos beneficios.

O fundamento técnico desta etapa do modelo consiste em modular uma tendéncia de
mercado pré-existente a partir de um indice de impacto derivado da métrica primaria de
andlise, a Fragdo de Terreno. Para tal, define-se para cada lote i em um determinado ano t
um indicador F(i, t). Para os fins desta analise, este indicador é construido de modo a se
comportar analogamente ao Valor Presente Liquido (VPL), representando a sintese
financeira de um projeto cuja decisdo de investimento ocorre no ano t. Esta abordagem é
crucial, pois F(i, t) ndo € um custo estatico, mas um valor dindmico que internaliza, ao
serem trazidos a valor presente, todos os fluxos de caixa projetados. Ele absorve um
conjunto de indicadores financeiros € macroeconémicos, incluindo a taxa de desconto
aplicavel, projecdes de receita, custos de construgdo e operacionais, bem como os efeitos
da politica publica, como o valor dos incentivos fiscais e do potencial construtivo adicional,
e, fundamentalmente, a sua regressdo programada. Consequentemente, F(i, 2026) refletira
a condigdo de maxima vantagem, enquanto F(i, 2028) e F(i, 2030) quantificardo a
decomposicdo progressiva desses beneficios, convergindo para a linha de base de F(i,
2025).

O primeiro passo metodoldgico € o estabelecimento da atratividade de base, que quantifica
a distribuicdo espacial histérica da demanda, representando a tendéncia de
desenvolvimento na auséncia da nova politica. Este valor, normalizado para que sua soma
em todo o municipio seja 1, constitui o cenario de tendéncia.

A segunda etapa consiste na criagdo de um benchmark econdmico para a anadlise de
impacto. Define-se um custo de referéncia (F.4,) COMO a Fragdo de Terreno média de todo
0 municipio no ano base de 2025, pois representa o cenario intermediario para
investimentos. Este parametro é mantido estatico para todo o horizonte de analise, servindo
como uma ancora invariavel contra a qual todo ganho de viabilidade é medido. A
estabilidade deste referencial € um atributo fundamental, pois garante a consisténcia
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temporal das comparacgdes e a integridade do modelo, prevenindo flutuagbes na base de
calculo que poderiam invalidar a analise.

A etapa central é o calculo do Fator de Impacto da Politica (FIP(i, t)), que mede o ganho de
viabilidade absoluto proporcionado pela politica a cada lote em cada ano. Sua expressao é
dada por:

FIP(i,t) = 1+ (F(i, 2025) - F(i,t) ) / Fnédia

Este fator expressa, de forma precisa, o multiplo de atratividade gerado pela reducao do
custo de oportunidade do terreno. Para lotes ndo impactados pela politica, F(i, t) permanece
igual a F(i, 2025), resultando em um FIP de 1. Para lotes beneficiados, incluindo aqueles
cuja Fragdo de Terreno se torna negativa (lucro), o FIP assume um valor superior a 1,
capturando matematicamente o alto grau de desejabilidade.

A nova paisagem de oportunidades é entdo modelada pelo calculo da atratividade bruta,
que pondera a tendéncia historica (Atratividade,,,) pelo impacto da politica:

Atratividade,,(i, t) = Atratividade,,(i) x FIP(i, t)

Finalmente, os valores de atratividade bruta sdo normalizados, de modo a ter a soma 1 do
total, para se obter a atratividade final. Estes valores ao serem multiplicados pela demanda
total projetada para cada ano, determinam a alocagéo espacial final do desenvolvimento.

Logo, esta abordagem permite uma analise dinAmica da paisagem de oportunidades. E
possivel gerar ndo apenas uma estimativa do impacto maximo, mas uma série de
cartografias que ilustram a meia-vida dos incentivos em diferentes zonas da cidade,
revelando quais areas possuem uma janela de atratividade mais longa e quais retornam
mais rapidamente a condicao inicial. Isso oferece um ferramental analitico sofisticado para
compreender a resiliéncia e a temporalidade dos efeitos da politica urbana, com capacidade
de medir ndo apenas a intensidade, mas também a duragdo da pressao de valorizagao em
uma determinada area e antecipar processos de transformagao estrutural de longo prazo.

4.7. Modelagem da Composicao de Potencial Construtivo e
Projecao de Despesas e Receitas

A etapa final da modelagem econdémico-financeira consiste na tradugdo da demanda por
area liquida, espacialmente alocada para cada lote do municipio, em uma projecdo
detalhada da utilizacdo dos instrumentos de politica urbana e da consequente geragao de
receitas e custos associados. Esta fase do modelo é fundamental, pois conecta a projegao
de demanda de area liquida agregada (macro) a aplicacdo das regras urbanisticas
especificas da OUS (micro), permitindo quantificar o impacto financeiro do programa sob
diferentes cenarios de resposta do mercado. Para tal, foi desenvolvido um algoritmo
computacional que processa a base de dados georreferenciada de lotes e simula, para cada
um, a apropriacao do potencial construtivo.
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A metodologia afasta-se de uma visdo deterministica na qual todo o potencial construtivo
maximo permitido (CAmax) é integralmente utilizado. Em vez disso, adota-se uma premissa
de apropriacao parcial, que reflete com maior realismo as fricgdes do mercado, as restrigdes
fisicas de cada lote e o comportamento dos agentes econdmicos. Avaliou-se o
comportamento de produc¢ao imobiliaria no municipio por bairros e zoneamentos, a partir da
qual foi estabelecido um Coeficiente de Aproveitamento Praticado (CAprat), definido como
uma fracao do potencial maximo de acordo com cada regido do municipio. Este fator de
realizagdo funciona como um coeficiente comportamental que internaliza a incerteza e a
aversao ao risco do investidor, resultando em uma estimativa mais conservadora e robusta
da area efetivamente edificada.

Uma vez definido o CAprat para cada lote, o modelo decompde essa area em suas
componentes legais: a parcela gratuita e a parcela onerosa. O algoritmo calcula,
primeiramente, a proporcdo do CAprat que corresponde ao Coeficiente de Aproveitamento
Basico (CAbas), de uso livre. A fragdo remanescente, quando o CAprat excede o CAbas,
constitui o potencial construtivo oneroso a ser adquirido.

Essa decomposicido é crucial, pois permite ao modelo simular a adesao hierarquica aos
diversos instrumentos de superagéo do potencial basico. O algoritmo calcula, para a porgao
onerosa, a exata contribuicdo de cada um dos seguintes instrumentos, em conformidade
com as regras da OUS:

e Incentivos nao-onerosos: Como a implementacdo de area de fruigdo publica
(CAupp);

e Transferéncia do Direito de Construir (TDC): A parcela compulséria de 10% do
potencial adicional, que deve ser obrigatoriamente adquirida via TDC (CArpc).

e Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODC): A fracao do potencial que pode
ser adquirida mediante contrapartida financeira ao municipio (CAgpc).

e Unidades de Regeneragcao (UR): Distingue-se a simulagcdo para as diferentes
areas:

o Geragao e Auto-aplicagido (Area 01): O potencial gerado pela aplicagéo dos
fatores de beneficio (URy..4,) € @ parcela que pode ser auto-aplicada no
préprio lote (URautoaplicado)-

o Aquisigdo (Area 02): O potencial que precisa ser adquirido no mercado de
URs para atingir o CAprat desejado (UR4quirido)-

A quantificacdo financeira é realizada a partir da conversdo das areas (m?) de cada
instrumento em valores monetarios (R$). O calculo utiliza como base o valor do terreno
(Valor,rg), extraido da base de dados georreferenciada do ITBI, ponderado por um fator de
localizagéo e tipologia (VL) e por um fator de desconto para pagamento a vista (70%),
conforme detalhado na secédo 2.5.
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Um componente dindmico central do modelo é a aplicacdo dos descontos regressivos para
a ODC, e algoritmo incorpora uma fung¢ao temporal que ajusta o custo da ODC (ODC,,,) de
acordo com o cronograma bienal da OUS para as Areas 01 e 02.

Adicionalmente, o modelo estabelece o ano de 2025 como um cenario de linha de base
(Cenario Pessimista), no qual os instrumentos especificos da OUS, como a UR e os
descontos em ODC, sao desativados, permitindo uma analise comparativa precisa do
impacto incremental do programa.

A etapa final do algoritmo consiste na consolidagdo dos resultados. O modelo multiplica a
area liquida projetada para cada lote, em cada ano e cenario de demanda, pelas métricas
de uso e valoragao de instrumentos calculados individualmente. O resultado deste produto
matricial € um conjunto de variaveis que quantifica, para cada cenario e horizonte temporal,
o volume total de area e o fluxo financeiro correspondente a cada instrumento. Sao geradas
estimativas agregadas por setor e por area de planejamento sobre:

e Receitas Publicas: Arrecadacao com ODC;
e Receitas para o Empreendedor: valor gerado pela alienagédo de URs;
e Custos para o Empreendedor: Despesas com aquisi¢gdo de ODC, TDC e UR;

e Mix de Instrumentos: A participacao relativa de cada instrumento (gratuito, TDC,
ODC, UR) na composigao da area liquida total edificada.

A descricdo detalhada da evolucédo temporal e espacial dos cenarios pode ser observada
nos graficos das proximas secbes, e constituem a base quantitativa para a analise de
resultados, a avaliagdo da sustentabilidade financeira e a afericdo do atingimento dos
objetivos da Operacao Urbana Simplificada.

A Figura 5 demonstra a decomposigdo do Coeficiente de Aproveitamento praticado (CA)
em suas aliquotas regulatérias para uma tipologia de intervengao estratégica: a renovagao
de um galp&o subutilizado em um lote padrdo de 720 m2 no Barro Preto. Localizado na Area
01, este tipo de projeto € o motor primario da politica de incentivos, concebido para
combater a obsolescéncia do tecido urbano e reativar vazios em &reas dotadas de
infraestrutura. A analise demonstra a aplicagdo do Fator para Galpao (0,5 em 2026), que
possibilita a geracdo de Unidades de Regeneragao (UR). O grafico evidencia a estrutura
hierarquica do potencial construtivo: a base gratuita (CAbas), as parcelas adquiridas por
instrumentos tradicionais (TDC e ODC) e, de forma proeminente, a fragdo de area gerada
via UR, que se desdobra em potencial autoaplicado — essencial para garantir a viabilidade
do préprio empreendimento — e em potencial transferivel, que se converte em um ativo
financeiro negociavel. Na série de graficos a seguir, exibe-se a quantidade de TDC
obrigatéria e o PCA que pode ser adquirido por TDC ou ODC.
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Figura 17 - Composigéo do potencial construtivo para uma renovacgao de galpédo em lote do
Barro Preto

Area por CA praticado - Exemplo Barro Preto

Gratuito (m2) @ TDC (m?) @ PCA (m?)-instrumento livre @ m? autoaplicados UR adquirido (m?)
@® UR gerado (m?)
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L ]
L ]
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i — — —@ — — — @& ~ — -1,908.

Area (milhares de m?)

0,288 0,288 0,288 0,288 0,288

CA praticado

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

Traduzindo a composicao fisica da area em um balanco financeiro, a Figura 6 quantifica os
custos e as receitas associados a cada instrumento para o empreendimento de renovagao
do galpdo. A analise, realizada sem a aplicagdo dos descontos temporais em ODC para
isolar o efeito do novo mecanismo, revela o papel central da UR como variavel de ajuste
econdmico. A receita de UR, originada da venda do potencial construtivo excedente gerado,
funciona como o subsidio enddgeno projetado pela OUS. Este influxo de capital atua como
um poderoso mitigador de risco, contrabalanceando os elevados custos de construgdo e o
valor fundiario especulativo, fechando o hiato de viabilidade e tornando a intervengao, antes
marginal, em uma oportunidade de investimento economicamente racional e atrativa.

40



BELO
HORIZONTE Secretaria Municipal de Politica Urbana

PREFEITURA

Subsecretaria de Planejamento Urbano

Figura 18 - Gastos e receitas por instrumento para uma renovagao de galpao em lote do
Barro Preto

Valor por CA praticado - Exemplo Barro Preto

PCA adquirido (R$) @ TDC adquirido (R$) UR adquirido (R$) @ UR gerado (R$)

Valor (milhées de R$)

R$0,38 R$038 R$038 R$0,38| R$0,38

CA praticado
Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

Em contraste com a légica de geracdo de incentivos da Area 01, a Figura 7 ilustra a
mecanica de consumo de potencial construtivo em um lote localizado em Lourdes, um setor
consolidado e de alto valor imobiliario pertencente & Area 02. Neste contexto, o objetivo da
OUS nao é induzir a viabilidade, mas sim capturar parte da mais-valia gerada pela
intensificacdo do uso do solo para financiar a renovacdo da Area 01. O grafico detalha
como, para atingir o Coeficiente de Aproveitamento maximo bonificado (acima do CA
maximo convencional), o empreendedor é obrigado a recorrer a aquisicdo de URs. Este
instrumento torna-se a Unica via para acessar o potencial construtivo adicional, forgando o
desenvolvedor a atuar como demandante no mercado de direitos de construir criado pela
prépria Operacao Urbana. Neste caso em especifico, considerando o valor de ITBI dos
terrenos, a demanda por UR ¢é aproximadamente 96% superior a gerada pelo
empreendimento anterior.
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Figura 19 - Composigao do potencial construtivo para um lote do Lourdes

Area por CA praticado - Exemplo Lourdes
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

A Figura 8 apresenta a perspectiva financeira do empreendimento em Lourdes,
demonstrando como a busca pela maximizagdo da rentabilidade em um terreno de alto
valor se traduz em custos regulatorios significativos. O principal destaque € o custo de
aquisicao de UR, que representa a contrapartida financeira paga pelo desenvolvedor para
destravar o potencial construtivo adicional. Do ponto de vista econdmico, este ndo € um
6nus proibitivo, mas um custo de transacao calculado, no qual o valor marginal da area de
venda adicional supera o dispéndio com a compra das URs. Este gasto, por sua vez,
converte-se na receita para os projetos de requalificagdo na Area 01, efetivando o
mecanismo de transferéncia de recursos e confirmando o fechamento do ciclo de
financiamento da politica urbana, onde a demanda por adensamento em areas nobres
financia a renovagao de zonas em estagnacgao.
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Figura 20 - Gastos e receitas por instrumento para um lote do Lourdes

Valor por CA praticado - Exemplo Lourdes

PCA adquirido (R$) @ TDC adquirido (R$) UR adquirido (R$) @ UR gerado (R$)

Valor (milhdes de R$)

CA praticado
Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

A escolha entre a Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODC) e a Transferéncia do
Direito de Construir (TDC), nos setores onde ambos os instrumentos sdo permitidos,
constitui uma decisdo fundamentalmente econbémica para o empreendedor. A lbgica
subjacente baseia-se na comparagao entre o custo da contrapartida financeira exigida pela
municipalidade na ODC e o preco de mercado do potencial construtivo negociado via TDC.
Este calculo é diretamente influenciado por variaveis geograficas, como o valor do terreno
no local do empreendimento, e por fatores conjunturais, como a oferta de potencial
construtivo transferivel e sua cotagdo no momento da transacio, levando o investidor a
optar pela alternativa que minimize seus custos e maximize a viabilidade do projeto.

A essa légica de livre mercado, sobrepde-se uma diretriz de planejamento urbano aplicada
a areas estratégicas, como as zonas de ocupacado preferencial (OP-3), centralidades
regionais e areas de grandes equipamentos. Nesses locais, a legislagdo impoe que 30% da
area construida que exceder o Coeficiente de Aproveitamento Basico (CAbas) seja
obrigatoriamente adquirido por meio da ODC. Tal medida assegura a participagao direta do
poder publico nos ganhos de valorizagao imobiliaria, gerando receita para investimentos em
infraestrutura e mitigacdo dos impactos do adensamento, além de modular a dindmica do
mercado de TDC, evitando que ele seja o Unico instrumento a atender a demanda por
potencial construtivo nessas zonas de intensa transformacéo.

Diante desse cenario dual, e para fins de modelagem neste estudo, foi necessario aferir o
comportamento do mercado na faixa de potencial construtivo em que a escolha é
facultativa. A analise de dados de aprovagéo de projetos e das praticas do setor imobiliario
no municipio permitiu concluir que a TDC ¢é o instrumento predominante, sendo adotado
para aproximadamente 65% da area liquida que supera o CAbas na faixa em que é possivel
adotar qualquer instrumento. Isso indica que, na maioria das situagdes, o custo do metro
quadrado de potencial via TDC é mais competitivo que o valor da outorga.

43



BELO
HORIZONTE Secretaria Municipal de Politica Urbana

PREFEITURA

Subsecretaria de Planejamento Urbano

Consequentemente, a ODC responde pelos 35% restantes dessa area, refletindo os casos
em que seu custo se mostra mais vantajoso ou em que ha uma escassez temporaria de
oferta de TDC no mercado.

5. Simulagdo de Cenarios de Resposta do Mercado

A projecao dos resultados financeiros e urbanisticos da Operagdo Urbana Simplificada
depende fundamentalmente da reacdo dos agentes econdmicos aos novos parametros e
incentivos. A mera existéncia de um arcabouco legal favoravel nao garante sua apropriagao
imediata ou homogénea. Fatores como a percepgao de risco, a assimetria de informacao, a
rigidez da oferta fundiaria e a inércia deciséria podem modular significativamente a eficacia
da politica. Para abarcar este espectro de incertezas, a metodologia incorpora a analise de
trés cenarios distintos, que representam diferentes hipéteses de resposta do mercado e
permitem avaliar a resiliéncia da operagao.

Os resultados das simulagdes sao apresentadas principalmente em metros quadrados (m?)
de area liquida que se espera ser licenciada por ano e que obtera baixa de construgao
dentro do periodo da Operacdo. Esse enfoque em métricas de area é crucial, pois permite
avaliar o impacto fisico das intervencdes. As projecdes de licenciamentos anuais refletem a
capacidade de absorcdo do mercado aos incentivos, além de revelarem a escala e a
viabilidade dos projetos que poderéo ser implementados sob o novo arcabougo regulatério.

Além disso, os valores monetarios associados a essas proje¢cdes sao igualmente
significativos, pois traduzem o potencial de arrecadacao e viabilidade econdémica dos
empreendimentos permitidos. Esses numeros representam os investimentos realizados em
infraestrutura urbana e as contrapartidas financeiras geradas por licengas e taxas aplicadas
durante o processo de construcdo. A combinacdo desses fatores em m? ou valores
monetarios fornece uma visao abrangente da eficacia e eficiéncia das politicas urbanas
adotadas, destacando tanto o impacto espacial quanto financeiro da operacao.

Para além dos novos instrumentos criados, o sucesso da Operacao Urbana Simplificada
(OUS) também se mede pela sua capacidade de influenciar o uso dos mecanismos ja
existentes, como a ODC. A engenharia de incentivos da OUS, com sua politica de
descontos regressivos, visa ainda modular o comportamento do mercado em relagao a este
instrumento. A tabela a seguir estabelece a linha de base para essa analise, apresentando
a projecao de arrecadagdo com a ODC em um cenario tendencial, ou seja, na auséncia da
nova politica. Este valor, totalizando R$ 34,90 milhdes ao longo de seis anos, funciona
como um indicador financeiro crucial, contra o qual os resultados de cada cenario simulado
serdo comparados para avaliar, de forma objetiva, se a OUS consegue ndo apenas
redirecionar o desenvolvimento, mas também gerar um resultado fiscal superior para o
municipio.
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Tabela 12 - Receita projetada de ODC na area da OUS (milhées de R$)

Projecao
(sem OUS)

2026 - 2027 R$ 10,99
2028 - 2029 R$ 11,63
2030 - 2031 R$ 12,28

Total R$ 34,90
Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

Ano

5.1. Cenario 1: Pessimista (Atrito de Mercado e Inércia Historica)

Este cenario, considerado para fins de comparacao, postula uma resposta de mercado
minima e adiada. Apesar da melhora objetiva na viabilidade econémico-financeira (redugao
da Fracao de Terreno, flexibilizacdo dos parametros urbanisticos e geragdo de beneficios),
barreiras significativas persistem, e a OUS nao atinge seu objetivo primario de redirecionar
a demanda imobiliaria da cidade. Este cenario, principalmente, funciona como uma base de
comparagao e determinagdo dos impactos da politica, uma vez que somente propaga as
tendéncias historicamente observadas.

Como premissas econbémicas e comportamentais, a hipétese central € a do ceticismo e da
aversdo ao risco por parte dos investidores. O "efeito-anuncio" da OUS é insuficiente para
superar a percepcdo de degradagcdo e o custo de capital associado a area. Agentes
imobiliarios adotam uma postura de "esperar para ver", aguardando que pioneiros validem
as novas possibilidades de investimento. Adicionalmente, a rigidez da oferta fundiaria
prevalece: proprietarios de terrenos, antecipando uma valorizagdo futura, recusam-se a
negociar seus ativos por valores que viabilizem os projetos, tentando capturar para si a
totalidade da mais-valia gerada pela politica e neutralizando, na pratica, o ganho de
viabilidade para o empreendedor.

Como implicagdes para o planejamento urbano, o desenvolvimento é esparso, pontual e
oportunistico. Apenas os lotes que ja possuiam alguma atratividade intrinseca e que
recebem o maior ganho absoluto de viabilidade (um FIP excepcionalmente alto) conseguem
atrair algum interesse. Nao ha uma transformacédo coesa do tecido urbano. A paisagem
resultante é fragmentada, com "ilhas" de renovacdo isoladas em meio a estagnacao,
falhando em gerar as externalidades positivas de uma regeneragao integrada. Do ponto de
vista arquitetdbnico, os poucos projetos que emergem sio conservadores, focados em
maximizar a seguranga do investimento com tipologias ja testadas, sem inovagao
programatica ou formal.

A principal barreira de engenharia € o custo de entrada. A necessidade de demoligbes
complexas ou reforgos estruturais em edificios existentes representa um custo inicial e um
risco técnico que, neste cenario de incerteza, os investidores nao estao dispostos a assumir.
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A falta de uma frente de desenvolvimento continua impede a diluigdo de custos fixos de
mobilizagao de canteiro e logistica.

Para parametrizagdo no modelo geoestatistico, o Fator de Impacto da Politica (FIP)
permanece constante, assim como os valores de terreno por metro quadrado. A alocagao
da demanda agregada municipal ignora a nova paisagem de oportunidades e segue
estritamente a distribuicao histérica. Matematicamente, a atratividade final de cada lote nao
varia, e o resultado é a perpetuacado do padrao de desenvolvimento observado nos ultimos
10 anos, com empreendimentos pontuais que optam pela aquisicdo de UTDCs e
arrecadacao oriunda de ODC praticamente desprezivel. A distribuicao da projegéo de area
liquida ao longo do tempo pode ser observada na figura a seguir.

Figura 21 - Distribuicdo da area liquida projetada por ano (Cenario Pessimista)
Cendrio 1 -2025 Cenario 1 -2026
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

A distribuicao da area liquida aprovada para o Cenario 1 demonstra de forma inequivoca a
falha da OUS em reconfigurar a distribuicdo espacial dos investimentos imobiliarios. Ao
longo de todo o horizonte temporal analisado, de 2025 a 2032, a mancha de maior atividade
construtiva, indicada pelas cores mais quentes (verde e amarelo), permanece concentrada
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consistentemente fora do perimetro da operagao, especialmente nas areas ja consolidadas
da cidade. Em contrapartida, o interior da area de intervencdo mantém-se com atividade
residual, predominando os tons de roxo. A evolugao temporal nos mapas evidencia que,
embora o mercado continue a produzir, ele o faz seguindo sua trajetéria preexistente. O que
se observa é a mera propagacao da tendéncia temporal de crescimento, sem promover a
reorganizacdo espacial da producdo imobiliaria em direcdo a area-alvo, que € o objetivo
central da politica.

A materializagdo quantitativa deste cenario de resposta minima do mercado é apresentada
no grafico abaixo, que ilustra a evolugdo da area liquida projetada por ano. O grafico
funciona como uma representagdo visual da inércia histérica, demonstrando a baixa
capacidade da OUS de reconfigurar a distribuicdo de investimentos imobiliarios na cidade
quando confrontada com fortes barreiras econdmicas e comportamentais.

Figura 22 - Evolucao da area liquida por ano (Cenario Pessimista)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

A analise do grafico evidencia que a esmagadora maioria do desenvolvimento (a porg¢ao
roxa das barras) permanece ocorrendo fora da area de influéncia da OUS. Este volume
cresce de forma constante, partindo de 568,7 mil m? em 2025 para 673,2 mil m? em 2031,
seguindo estritamente a tendéncia histérica de mercado. Isso significa que, neste cenario,
os incentivos de flexibilizacdo de paradmetros e beneficios financeiros ndo sao suficientes
para competir com a atratividade ja consolidada de outras regides da cidade.

Em contrapartida, a participacdo da Area 01 (amarelo) e Area 02 (verde-azulado), os alvos
primarios da politica de requalificagdo, € marginal e praticamente inexpressiva no volume
total. O crescimento nessas areas € residual, refletindo apenas projetos pontuais e
oportunisticos que ja possuiam alguma viabilidade intrinseca. A falha em atrair uma porgao
significativa da demanda imobiliaria, como visualmente demonstrado, confirma a premissa
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pessimista: o ceticismo dos investidores e a rigidez da oferta fundiaria prevalecem, e a OUS
nao consegue gerar o impulso necessario para iniciar um ciclo virtuoso de renovacgao
urbana. O resultado é a perpetuacdo do padrdo de desenvolvimento existente, com as
areas centrais capturando uma fragdo infima de investimento, insuficiente para gerar a
transformacéo pretendida.

Ao aprofundar a analise sobre a minima captacao de investimentos dentro do perimetro da
OUS, o gréfico a seguir detalha a distribuicdo dessa area liquida entre os diferentes setores.
Ele permite visualizar quais micro-localidades conseguem atrair algum desenvolvimento,
mesmo em um cenario de estagnacgao geral, revelando que o impacto residual da politica
nao é homogéneo.

Figura 23 - Evolugao da area liquida por ano por setor (Cenario Pessimista)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

A distribuicdo setorial dos investimentos neste cenario reforca a premissa da inércia
histérica. O grafico demonstra que a pouca atividade construtiva que ocorre se concentra
nos setores que ja possuiam maior atratividade intrinseca, como a Regidao Hospitalar ou
Lourdes. Essas areas, que ja contam com dindmicas de mercado mais consolidadas,
respondem pela maior parte do volume edificado, ainda que em numeros absolutos
modestos.

Em contrapartida, setores com maior potencial de transformagdo e que sao alvos
estratégicos da OUS, como Centro / Lagoinha, apresentam uma captagéo de investimentos
quase nula. Isso evidencia que, em um cenario pessimista, os incentivos ndo sao
suficientes para superar as barreiras de percepgdao de risco e degradagcdo nessas
localidades. A evolugao praticamente estatica na participacdo de cada setor ao longo dos
anos corrobora a ideia de um mercado congelado, que apenas perpetua suas tendéncias
preexistentes, falhando em promover uma requalificacdo urbana mais ampla e integrada.
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A analise da evolugdo por tipologia incentivada na Area 01, conforme ilustrado no grafico,
oferece uma representagdo quantitativa clara das premissas do Cenario 1. A imagem
corrobora a hipotese de uma resposta de mercado residual e inercial, na qual os
instrumentos da Operagdo Urbana Simplificada (OUS) se mostram insuficientes para
reverter as tendéncias historicas de investimento. A dindmica de desenvolvimento
permanece capturada por tipologias de menor risco e complexidade, falhando em induzir a
requalificagdo almejada de estruturas subutilizadas ou obsoletas, que sdo o foco central da
politica.

Figura 24 - Evolugao da area liquida projetada por tipologia por ano para a Area 01 (Cenério
Pessimista)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

Observa-se a predominancia absoluta e crescente da categoria Bairros, que evolui de 5.464
m? para 6.276 m? ao longo do periodo. Este comportamento indica que o mercado continua
a operar com base em sua légica preexistente, direcionando o capital para areas e modelos
de negdcio ja consolidados e com percepcao de risco inferior. De forma analoga, a
categoria HIS demonstra um crescimento constante, passando de 3.362 m? para 3.861 m?,
porém sua expansao esta mais associada a politicas habitacionais proprias do que a uma
adesao efetiva aos novos mecanismos da OUS, representando uma demanda resiliente que
absorve glebas com menor custo de oportunidade, mas que nao reflete uma mudanca
estrutural no padrao de desenvolvimento.

Em contrapartida, as categorias que representam o alvo estratégico da OUS, como Retrofit
e Esqueleto e Galpao, recebem novos investimentos, mas sem picos significativos, com
uma evolugao constante, confirmando a aversao ao risco dos investidores. O Retrofit cresce
de forma marginal, de 901 m? para 1.035 m? enquanto a requalificacao de Esqueleto e
Galpado avanga de maneira quase irriséria, de 627 m? para 721 m2 Estes numeros
demonstram que o custo de entrada, incluindo demolicbes, remediacbes e 0s riscos
técnicos associados a essas intervencdes, ndao é superado pelos incentivos oferecidos. O

49



BELO
HORIZONTE Secretaria Municipal de Politica Urbana

PREFEITURA

Subsecretaria de Planejamento Urbano

resultado € um desenvolvimento meramente oportunistico, restrito a poucos iméveis que ja
possuiam viabilidade intrinseca excepcional.

A participagdo praticamente nula da regeneragdo da tipologia Estacionamento € um
indicador particularmente revelador da estagnacao, com volumes que variam apenas entre
18 m? e 21 m? A quase inexisténcia desta categoria pode se relacionar a retencéo
especulativa e parque imobiliario reduzido, onde o custo de oportunidade e o prego exigido
pelo terreno neutralizam a viabilidade para o empreendedor. Assim, a falha em ativar até
mesmo esses lotes, cujo processo de transformacao é tecnicamente mais simples que um
retrofit ou uma demolicdo complexa, reforca a profundidade da paralisia do mercado
fundiario neste cenario.

Uma analise mais aprofundada na composicédo da area edificada neste cenario demonstra
nao apenas a baixa atividade construtiva, mas, fundamentalmente, a ineficacia dos novos
instrumentos de politica urbana propostos. O conjunto de graficos a seguir desagrega a
area produzida por tipo de potencial construtivo, evidenciando a falha em estabelecer um
mercado dindmico para as Unidades de Regeneracao (UR).

Figura 25 - Composicao da area edificada e adogao de instrumentos (Cenario Pessimista)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

A andlise dos quadrantes é elucidativa. Na Area 01, observa-se que a pouca construcéo
depende majoritariamente do potencial construtivo Gratuito (linha azul) e da geragao
residual de UR (linha marrom). Isso indica que apenas projetos muito especificos, que ja
teriam alguma viabilidade, se arriscam, gerando um volume minimo do novo ativo. Contudo,
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uma falha fundamental deste cenario é visivel na Area 02: a demanda por m? Adquirido UR
(linha roxa) é baixa durante todo o periodo. Isso significa que o mercado de recepgao de
potencial construtivo, essencial para remunerar os investidores da Area 01, ndo se
concretiza.

O comportamento do uso de ODC (linha rosa) na Area 02 é igualmente revelador. Ha um
pico de uso no inicio, quando o desconto é de 100%, e uma queda abrupta quando o
desconto se torna parcial, demonstrando que os empreendedores preferem um beneficio
tradicional e direto a se engajar no novo mercado de URs. Essencialmente, o mercado de
UR ndo prospera: o potencial gerado na Area 01 ndo encontra compradores na Area 02,
nao satisfazendo a légica econdmica da OUS. Enquanto isso, na area externa a operagao,
0 mercado segue sua dindmica tradicional, combinando potencial gratuito com ODC e
outros instrumentos, alheio aos incentivos propostos e confirmando a perpetuagao da
inércia histérica. O comportamento setorizado deste e dos outros cenarios pode ser
verificado nos anexos.

A materializacdo das premissas de atrito de mercado e inércia histérica, que definem o
Cenario 1, é quantitativamente demonstrada pela analise dos graficos de evolugao por area.
Eles expdem uma resposta apenas parcial do mercado aos novos instrumentos,
evidenciando que, embora a Operacgao Urbana Simplificada (OUS) nao seja completamente
ignorada, ela falha em gerar o impulso necessario para uma transformacdo urbana
significativa. O resultado é a captura de uma fragdo limitada do desenvolvimento,
insuficiente para reverter o quadro de estagnacao.

Figura 26 - Unidades de Regeneragéo geradas e consumidas por area (Cenario Pessimista)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

51

—8— UR Efetivamente Gerado
UR Efetivamente Adquirido



BELO
HORIZONTE

PREFEITURA

Secretaria Municipal de Politica Urbana

Subsecretaria de Planejamento Urbano

A analise do volume fisico de potencial construtivo revela o funcionamento limitado do
mercado de Unidades de Regeneracdo (UR). Conforme o desenho da politica, a Area 01
atua como geradora de URs, produzindo um estoque que se estabiliza em torno de 24.260
m2. Em contrapartida, a Area 02, a zona de recepc¢ao, demonstra uma demanda real,
adquirindo um volume que atinge 23.874 m? ao final do periodo, com um pico inicial de
20.787 m? ja em 2026. Embora isso confirme que o mecanismo de transferéncia funciona, o
grafico "Todas as Areas" contextualiza a escala do problema: o total de potencial que
poderia ser adquirido (linha laranja, que considera todos os instrumentos) é muito superior
ao volume transacionado via URs (linha azul). Isso indica que, apesar de funcional, o
mercado de URs é residual e ndo se torna o protagonista do adensamento, com os
desenvolvedores ainda preferindo outros mecanismos.

A dindmica financeira entre os instrumentos, detalhada no segundo grafico, elucida as
escolhas dos agentes de mercado e as consequéncias fiscais da politica de incentivos. Na
Area 02, o comportamento do mercado em relacdo & ODC é revelador. Durante o periodo
de maior desconto, observa-se um uso relevante do instrumento, que chega a R$ 6,2
milhées. A ODC, artificialmente mais barata, torna-se competitiva com a Transferéncia do
Direito de Construir (TDC). Contudo, com o fim do periodo de isencdo e o retorno da
cobranca integral, o uso de ODC decai, e o mercado retorna ao padrao anterior, com a TDC
se tornando novamente o instrumento predominante para aquisicdo de potencial
construtivo. Isso demonstra que o incentivo fiscal gerou um efeito pontual e oportunistico,
mas nao uma mudancga estrutural no comportamento do mercado ou uma preferéncia
duradoura pelo novo sistema da OUS.

Figura 27 - Evolugao financeira por area e instrumentos (Cenario Pessimista)
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A isencgao da ODC, portanto, deve ser analisada por seu duplo impacto. Pela ética do risco
fiscal, ela representa uma renuncia de receita corrente que, no Cenario 1, ndo é plenamente
compensada, resultando em uma arrecadagdo total de R$ 26,38 milhdes, valor 24,4%
inferior aos R$ 34,90 milhdes projetados no cenario tendencial. Essa perda liquida de R$
8,52 milhdes é resultado direto da rentncia de R$ 10,99 milhdes no primeiro biénio, que nao
€ recuperada nos periodos seguintes. O valor que o municipio deixa de arrecadar atua
como um subsidio que, embora estimule alguns projetos, ndo ativa o mercado de URs na
escala necessaria, além de criar uma distorcdo temporaria ao tornar a ODC artificialmente
mais barata que a TDC, incentivando uma antecipacao de projetos que talvez ocorressem
de qualquer forma.

A analise temporal do Cenario 1 revela um ciclo de vida completo do incentivo em um
mercado de baixa adesdo. A politica se inicia com um custo fiscal direto e significativo
(perda de R$ 10,99 milhdes em 2026-2027 na area da Operagao), seguido por um breve
periodo de sucesso induzido pelo desconto, onde a arrecadagdo supera a proje¢ao na
mesma area (ganho de R$ 3,54 milhdes em 2028-2029). Contudo, na fase final
(2030-2031), com a reducado do incentivo, a arrecadagao volta a cair abaixo da linha de
base (perda de R$ 1,07 milhdo). Essa trajetéria demonstra que, no Cenario Pessimista, a
OUS funciona como um estimulo de curto prazo que nao se sustenta. O ganho pontual no
segundo biénio é insuficiente para reverter o prejuizo acumulado, consolidando a operagéo,
sob esta o6tica, como uma politica de resultado fiscal liquido negativo, onde o subsidio
concedido ndo gera o retorno esperado para os cofres publicos.

Sob a ética do potencial de indugao, a isengdo € uma ferramenta técnica para quebrar a
inércia, reduzindo o custo de entrada para os primeiros investidores em uma area de alto
risco percebido. Mesmo em um cenario pessimista, ela gera atividade econémica imediata,
como investimentos em construgcédo civil e geracdo de empregos, com arrecadagao de
outros tributos. Adicionalmente, a resposta do mercado ao beneficio funciona como uma
forte sinalizagdo politica e um valioso teste de mercado, fornecendo dados sobre a
sensibilidade dos investidores ao custo regulatorio, informagao crucial para calibrar futuras
politicas urbanas.

5.2. Cenario 2: Moderado (Reorganizacédo e Resposta Racional)

Neste cenario, assume-se que a OUS alcanga os objetivos planejados. O mercado reage de
forma racional e eficiente, reconhecendo os ganhos de rentabilidade e redirecionando os
investimentos do setor imobiliario existente na cidade para a area da Operacdo, em
proporgéo direta a vantagem competitiva criada.

A premissa é a da eficiéncia de mercado e da racionalidade dos agentes. Assume-se que a
informacao sobre os beneficios da OUS é disseminada e compreendida, permitindo que
incorporadores e investidores comparem objetivamente a rentabilidade de um projeto na
area da OUS em relacdo a outra regido da cidade, percebendo os beneficios. A decisdo de
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investimento é otimizada, e o capital flui para onde o retorno ajustado ao risco é maior. A
competicdo entre os proprietarios de terrenos na area da OUS para atrair os projetos leva a
uma precificagdo mais realista da terra, permitindo que o ganho de viabilidade seja
efetivamente realizado pelo empreendedor.

O modelo de alocagao ponderada por impacto descreve adequadamente os processos,
fazendo com que a distribuicdo de atratividade se concentre em certas zonas, e permita ao
poder publico antecipar demandas por infraestrutura, transporte e servigos. A transformagao
urbana é significativa e direcionada. Arquitetonicamente, observa-se uma exploragao
sistematica do potencial construtivo adicional. A verticalizacdo e o adensamento ocorrem
nas areas com maior FIP, e a diversidade de projetos (residenciais, comerciais, de uso
misto) reflete a vocagéo de cada microrregido, agora viabilizada economicamente.

O desafio passa da viabilidade para a logistica e a execugdo. A concentragdo de multiplos
canteiros de obras simultdneos na mesma regido gera pressao sutilmente superior sobre a
infraestrutura viaria, mas concentra-se onde ha capacidade de suporte ociosa, com
adequacdo da cadeia de suprimentos de materiais e disponibilidade de mao de obra
qualificada.

Este cenario corresponde a aplicacao direta e integral da metodologia descrita. A demanda
agregada da projecdo de area liquida anual é redistribuida conforme os pesos da
atratividade final, calculados a partir da ponderagéo da atratividade base pelo FIP. Este é o
cenario base para as projegdes de arrecadacgdo e para a avaliagdo da sustentabilidade
financeira do programa de intervengdes. A distribuicdo da projecao de area liquida ao longo
do tempo pode ser observada na figura a seguir.
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Figura 28 - Distribuicao da area liquida por ano (Cenario Moderado)
Cenério 2 - 2025 Cenério 2 - 2026

[contributors; —

Cenario 2 - 2028 Cenério 2 - 2032

0 1000 2000 3000 4000
Soma de Area Liquida Aprovada (m?)

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

Em contraste direto com a inércia do cenario pessimista, a figura ilustra o sucesso da OUS
em seu objetivo primario: a reorganizagao espacial da produc¢ao imobilidria. Enquanto o
mapa de 2025 ainda reflete o padrdo de desenvolvimento tendencial, com a atividade
construtiva concentrada fora do perimetro da operacao, a evolucao a partir de 2026 revela
uma ruptura drastica com essa trajetoria. A partir deste ponto, observa-se o surgimento e a
consolidagao de um novo e proeminente polo de atividade, indicado pelas cores quentes
(amarelo), precisamente dentro da area de intervengdo da OUS. Essa concentracdo de
atratividade demonstra que os agentes de mercado respondem racionalmente aos
incentivos, redirecionando a demanda imobiliaria para as zonas-alvo da politica. O resultado
ndo € mais a mera propagacao de uma tendéncia, mas uma efetiva transformagédo do
espaco urbano, validando a premissa de que a OUS, neste cenario, é capaz de induzir uma
nova dindmica espacial e direcionar os investimentos para onde a regeneragdo é mais
necessaria.

Neste cenario, a Operagao Urbana Simplificada (OUS) atinge seus objetivos centrais, e a
resposta do mercado aos incentivos é racional e direta. O grafico abaixo quantifica essa
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reorganizacao, ilustrando como a demanda imobiliaria, antes concentrada em outras
regides da cidade, é parcialmente redirecionada para as areas de interesse da OUS.

Figura 29 - Evolugao da area liquida por ano (Cenario Moderado)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

A analise do grafico revela uma mudanca fundamental em comparagdo com o cenario
pessimista. Embora a maior parte do desenvolvimento ainda ocorra "Fora da area" (a
porgéo roxa), as Area 01 (amarela) e Area 02 (verde-azulada) agora capturam uma fatia
significativa e crescente do mercado. Partindo de uma participacdo combinada de 26,5 mil
m? em 2025, o investimento nas areas da OUS atinge um pico de 46,6 mil m? em 2027,
mantendo-se em patamares elevados ao longo do periodo.

Este comportamento demonstra a eficacia dos instrumentos da OUS. A vantagem
competitiva criada pelos beneficios financeiros e pelos novos parametros urbanisticos &
suficiente para que os agentes econdmicos, em sua analise de risco e retorno, optem por
investir na regido central. A presenga consistente de desenvolvimento tanto na Area 01,
zona geradora de incentivos, quanto na Area 02, zona de maior adensamento, confirma que
0 mecanismo de transferéncia de potencial construtivo (as URs) esta funcionando. O
resultado é uma transformacao urbana mais coesa e direcionada, alinhada aos objetivos de
requalificacdo e adensamento propostos pela politica.

A eficacia da OUS em redirecionar o capital de forma racional é ainda mais evidente na
analise setorial, detalhada no grafico abaixo. Ele desagrega a area liquida total investida no
perimetro da operagdo, revelando como os incentivos atuam de forma heterogénea,
ativando as diferentes vocacdes de cada setor analisado.
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Figura 30 - Evolugao da area liquida por ano por setor (Cenario Moderado)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

O grafico demonstra um pico de atividade concentrado nos anos de 2026 e 2027,
coincidindo com o periodo de maiores beneficios fiscais € de potencial construtivo. Essa
onda de investimentos, no entanto, ndo se limita aos setores tradicionalmente mais
valorizados. Diferentemente do cenario pessimista, observa-se um desenvolvimento robusto
e distribuido por todo o perimetro.

Setores estratégicos para a renovagao urbana, como Centro/Lagoinha (79,2% a mais em
relacdo ao cenario pessimista), Bonfim/Carlos Prates (77,8% a mais em relagdo ao cenario
pessimista) e o entorno do Tunel da Cristiano Machado (90,6% a mais em relagédo ao
cenario pessimista) e Entorno da Praca Sete (88,9% a mais em relacdo ao cenario
pessimista) , que antes apresentavam atividade residual, agora exibem um crescimento
expressivo, validando a capacidade dos incentivos de superar barreiras de entrada e atrair
projetos. Ao mesmo tempo, areas como Regido Hospitalar e Barro Preto consolidam sua
atratividade, absorvendo uma parcela relevante da nova demanda. Essa distribuicdo mais
equilibrada do investimento € a prova de um mercado que responde racionalmente aos
estimulos, resultando em uma transformacédo urbana mais coesa e na diversificacdo de
projetos que reflete o potencial de cada setor.

Os resultados para as simulacdes que demonstram a evolucéo por tipo na Area 01 para o
Cenario 2 ilustram uma resposta de mercado mais robusta e alinhada aos objetivos da
Operacdo. O resultado € uma notavel aceleracido na requalificacao do tecido urbano, com
um aumento expressivo nas tipologias estratégicas, demonstrando que os instrumentos da
OUS foram calibrados de forma eficaz para superar grande parte do atrito e da aversao ao
risco observados no cenario pessimista.
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Figura 31 - Evoluc&o da &rea liquida projetada por tipologia por ano para a Area 01 (Cenario
Moderado)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

O indicador mais claro dessa mudanga de paradigma é o crescimento substancial das
categorias Retrofit, Esqueleto e Galpdo. A area destinada a Retrofit inicia o periodo em
2.410 m?, um volume mais de 100% superior ao do Cenario 1, mantendo-se em patamares
elevados durante todo o horizonte de analise. Da mesma forma, a conversao de Esqueleto
e Galpado parte de 1.407 m? o dobro do observado no cenario anterior. Este salto
quantitativo evidencia que os beneficios financeiros e a flexibilizagdo normativa se tornaram
suficientemente atrativos para viabilizar economicamente a recuperagao de iméveis
complexos e ociosos, que representam o maior passivo urbano da regiéo.

Paralelamente, a atividade construtiva na categoria Bairros continua forte, partindo de 8.994
m? e alcangando 10.480 m? em 2031. Este dado é crucial, pois indica que a OUS nao
apenas canibaliza o investimento que ocorreria em outras areas, mas atua como um
catalisador que expande a atividade geral. O mercado tradicional continua a encontrar
oportunidades, ao mesmo tempo em que um novo nicho de mercado, focado na
requalificacdo, se consolida e ganha escala. A convivéncia de um volume expressivo de
desenvolvimento convencional com a ascensao das tipologias de renovagao caracteriza um
mercado imobiliario em processo de diversificagdo e amadurecimento.

A dindmica da HIS também se mostra resiliente, com um patamar consistente em torno de
7.216 m2. Isso sugere que a demanda por HIS n&o € prejudicada pela maior competicdo por
terrenos, provavelmente sendo sustentada por politicas e modelos de negdcio proprios que
se beneficiam do ambiente de renovagdo geral da area. A combinacdo de um forte
componente de HIS, um mercado de Bairros ativo e um florescente setor de requalificacao
Retrofit e Galpdes aponta para um ecossistema urbano mais complexo e equilibrado.
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A efetividade da OUS neste cenario moderado nao reside apenas no volume de area
edificada, mas na forma como os instrumentos de politica urbana sao mobilizados pelos
agentes. O conjunto de graficos a seguir detalham a composigdo do potencial construtivo
utilizado, ilustrando a criagdo de um ciclo econémico virtuoso e o funcionamento do
mercado de Unidades de Regeneracao (UR).

Figura 32 - Composigao da area edificada e adogéo de instrumentos (Cenario Moderado)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

A analise comparativa dos quadrantes demonstra o sucesso da politica. Na Area 01, ha um
pico expressivo de m? Gerado UR (linha marrom) a partir de 2026, em torno de 9500m?
anuais, indicando que os projetos de requalificagdo estdo sendo implementados e estédo
gerando o novo ativo financeiro com sucesso. Este € o motor da operacgéo.

O sucesso do mecanismo é confirmado na Area 02. Diferentemente do cenario pessimista,
aqui se observa uma demanda robusta e consistente por m? Adquirido UR (linha roxa), da
ordem de 4000m? anuais. Isso demonstra que o mercado de recepgao de potencial
construtivo foi ativado: os empreendedores da Area 02 veem vantagem em adquirir URs
para viabilizar seus projetos, remunerando, por consequéncia, os pioneiros da Area 01. Fica
evidente a substituicdo de instrumentos: o uso de ODC (linha rosa) na Area 02 se torna a
padrdao devido aos descontos, decai pouco apdés o fim da isengcao total, de
aproximadamente 13mil para 11,6 mil m? e depois drasticamente apds o fim do periodo de
isencao total, para aproximadamente 3,6mil m?, sendo substituido pela TDC, que se tornam
a alternativa economicamente mais racional para atingir o potencial construtivo maximo.

Em suma, o grafico materializa a resposta racional, de que a geracdo de URs na Area 01
encontra uma demanda sdlida na Area 02, estabelecendo um fluxo financeiro que sustenta
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a operagao. A OUS deixa de ser apenas um conjunto de incentivos e se torna um sistema
de mercado funcional, que alinha o interesse privado a estratégia de desenvolvimento
urbano do municipio.

A hipétese de uma resposta racional do mercado, que fundamenta o Cenario 2, é
quantitativamente validada pelos graficos de evolugéo. Diferentemente da inércia observada
no cenario pessimista, os dados demonstram a ativagdo bem-sucedida de todos os
mecanismos da Operacdo Urbana Simplificada (OUS). O resultado € a criagdo de um ciclo
virtuoso, onde a geracao de Unidade de Regeneracao (UR) é correspondida pela demanda
e os incentivos urbanisticos temporarios cumprem seu papel de modular o comportamento
dos agentes de forma previsivel, sem canibalizar os novos instrumentos.

Figura 33 - Unidades de Regeneracao geradas e consumidas por area (Cenario Moderado)

AREA 01 AREA 02
35000
32,319

60000 - 31.366

30000 28.752 29.558

50000 - 25,545 26,223

25000

40000
20000

"
o

30000 -
> 15000

20000 10000

10000 - 5000

0 0 0 0 0 ) ol & 9 g g 2 g ) Legenda
—8— UR Efetivamente Gerado
UR Efetivamente Adquirido

04

Fora da area Todas as Areas

25.348
25000 4 23.862 24§92 60000
22308 23211
21.252 2

20000 50000

40000
15000

URs

30000

10000 -
20000

5000 -

10000

ol 2 g g g g g ] ol 8

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Ano Ano

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

A efetividade do modelo é claramente visivel na analise do volume fisico de URs. Na Area
01, a adesdo massiva aos projetos de requalificagdo impulsiona a geragcao de URs a um
pico de 57.571 m?. Essa oferta é crucialmente correspondida por uma demanda robusta na
Area 02, que absorve um volume expressivo para superar o Coeficiente de Aproveitamento
maximo. O grafico que exibe todas as areas sintetiza o sucesso da operagao: as curvas de
geracao e aquisicao de URs se sobrepbem quase perfeitamente, indicando que o mercado
estd em equilibrio. Isso confirma que o ativo gerado possui liquidez, remunerando o
investimento pioneiro e financiando a renovagao urbana, conforme o desenho da politica.

O projeto de lei, ao introduzir a geragdo de unidades sob posse da municipalidade, a qual
somente podera ser comercializada apdés a vinculagcdo a receptores do saldo de
particulares, na ordem de 80%, introduz uma nova fonte de captagao financeira, ao passo
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que evita a competicdo com os agentes privados quando do financiamento da renovacao
promovida por estes.

A analise da dinamica financeira, por sua vez, revela uma resposta de mercado
perfeitamente racional e otimizada. Na Area 02, observa-se um pico de arrecadacdo da
ODC que atinge R$ 8,2 milhdes em 2027. Este comportamento coincide precisamente com
o periodo de descontos regressivos, quando o custo da ODC se torna artificialmente mais
baixo que o valor de mercado da TDC. Assim que o periodo de incentivo urbanistico
termina, o uso de ODC na Area 02 decai, e os empreendedores retornam ao uso da TDC.
Isso nao representa uma falha, mas sim a prova de que os agentes escolhem o instrumento
de menor custo a cada momento.

Figura 34 - Evolucao financeira por area e instrumentos (Cenario Moderado)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

O impacto mais significativo, no entanto, é observado na arrecadacao total de ODC para o
municipio. No Cenario 2, a arrecadacgao totaliza R$ 36,45 milhdes, superando em 4,4% a
projecdo tendencial de R$ 34,90 milhdes. A renuncia fiscal de R$ 10,99 milhdes no primeiro
biénio é mais do que compensada pelo pico de arrecadacdo de R$ 22,33 milhdes no
segundo biénio (2028-2029) — um valor 92% superior a proje¢do para o mesmo periodo. A
concessao de isengdes, portanto, € paga com juros pelo aumento do volume de transacgdes,
impulsionado pela vantagem competitiva da ODC sobre a TDC. Ao final da operacao,
mesmo no biénio de maturidade (2030-2031), a receita de R$ 14,12 milhdes permanece
15% acima da projecéo, indicando que a OUS, neste cenario, é fiscalmente sustentavel e
benéfica para as finangas municipais.

A ftrajetdria financeira do Cenario 2 ilustra o ciclo de vida ideal de um incentivo fiscal
bem-sucedido. A operagdo se inicia com um investimento fiscal consciente, o desconto de
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R$ 10,99 milhdes em 2026-2027 na area da Operacgéo, que funciona como o capital de risco
necessario para ativar um mercado racional. Este investimento é recuperado com ampla
margem no biénio seguinte (2028-2029), quando a arrecadagdo avanga para R$ 22,33
milhdes na mesma area. Este Unico periodo ndo s6 cobre a perda inicial, como gera um
superavit de R$ 10,7 milhdes em relagdo a projegdo, validando a tese de que o desconto
parcial € um poderoso catalisador de receita quando o mercado responde de forma positiva.

Diferente do Cenario 1, o Cenario Moderado demonstra que a politica ndo é um jogo de
soma zero, mas um investimento de curto prazo que cria um ciclo virtuoso. A
sustentabilidade do modelo é confirmada no biénio final (2030-2031), que, mesmo com a
maturacdo do mercado e a concorréncia da UR, ainda apresenta uma arrecadagao superior
a linha de base. O resultado liquido positivo de R$ 1,55 milhdo ao final dos seis anos
consolida a OUS, neste cenario, como um sucesso financeiro, provando que é possivel
alinhar o estimulo ao desenvolvimento urbano com o fortalecimento da arrecadagao
municipal.

5.3. Cenario 3: Otimista (Atracdo Regional e Dinamizagao
Econdmica)

Neste cenario a OUS é tado bem-sucedida que seus efeitos transcendem a reorganizacgao da
demanda existente. A area se torna um podlo de atragdo de capital em escala metropolitana
e regional, antecipando decis6es de investimento e gerando um incremento liquido na
atividade econémica da cidade.

A OUS gera um ciclo virtuoso de desenvolvimento. A elevada rentabilidade e a seguranca
dos empreendimentos atraem nao apenas os investidores locais, mas também grandes
fundos de investimento imobiliario e incorporadoras de outras regides, que nao investiriam
no municipio na auséncia de uma oportunidade tao clara. O efeito-anuncio é maximizado,
alterando positivamente a imagem da éarea e da propria cidade como destino de
investimentos. O sucesso dos primeiros projetos gera uma onda de confianga que acelera
as decisbes de investimento subsequentes, criando uma demanda que nao existia na
projecao pessimista.

A transformacao é rapida e profunda, superando as projegdes do cenario moderado. Do
ponto de vista arquitetbnico, a competicado acirrada e o capital abundante podem fomentar a
busca por diferenciagdo, resultando em projetos de maior qualidade, com solugbes
inovadoras de sustentabilidade, design e integragdo com o espaco publico.

Neste cenario, a escala dos projetos aumenta. Empreendimentos de grande porte, com
solugdes de engenharia mais complexas (subsolos multiplos, fundagdes especiais,
fachadas de alto desempenho), tornam-se comuns. A regeneragdo da area é capaz de
ampliar a arrecadagdo nos anos seguintes, especialmente por ODC consolidando um
fortalecimento no cenario metropolitano.
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Este cenario € modelado em duas etapas. Primeiro, calcula-se a atratividade final de cada
lote exatamente como no Cenario Moderado. Em seguida, aplica-se um fator de incremento
sobre a demanda agregada total, para refletir a atracdo de novo capital. Este fator de
atracéo, estimado em 10% em relacdo a demanda de area liquida de empreendimentos
para a cidade, nos anos iniciais, representa o volume de investimentos que n&o ocorreria na
cidade sem a OUS, representando um reforgco positivo adicional no cenario de
oportunidades, que extrapola a demanda apurada na proje¢cao conforme os dados atuais.
Este cenario estabelece o teto do potencial de arrecadacao e de transformacio da OUS,
servindo como um balizador para o planejamento de longo prazo e para a avaliagédo do
legado maximo da operacao.

Para modelar este efeito de dinamizacdo econémica, a metodologia aplica um fator de
incremento sobre a demanda agregada total, representando a atracdo de capital externo
que nao investiria na cidade de outra forma, concentrada apenas na area da operacao.
Enquanto isso, a area externa somente reproduz o comportamento tendencial. Contudo,
este fator ndo é estatico; ele reflete o ciclo de interesse do mercado em uma nova politica.
Assume-se que o pico de atratividade ocorre no inicio da operagdo, com um acréscimo de
10% na demanda no primeiro ano, quando os incentivos sdo maximos e o efeito-anuncio é
mais forte. A partir dai, o bonus de atracao de capital é reduzido gradativamente ao longo
dos anos em que ha geragdo de UR, considerado neste estudo o periodo de 6 anos,
seguindo uma curva de decaimento normalizada. Essa abordagem simula a maturagédo do
programa e a progressiva absorcao da novidade pelo mercado, fazendo com que, ao final
do horizonte de analise, a demanda incremental convirja para os patamares do Cenario 2,
garantindo uma projecdo otimista, porém realista e temporalmente consistente. A
distribuicdo da projecao de area liquida ao longo do tempo pode ser observada na figura a
seguir.
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Figura 35 - Distribuicado da area liquida por ano (Cenario Otimista)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

A figura exibe a materializagdo da premissa mais otimista da OUS: sua capacidade de
funcionar como um polo de atragédo de capital regional, gerando um incremento liquido na
atividade construtiva. A evolugdo temporal demonstra uma transformacao espacial ainda
mais intensa e concentrada do que no cenario moderado. A partir de 2026, o que emerge
ndo €& apenas um, mas multiplos clusters de altissima intensidade (amarelo-claro),
localizados estritamente dentro do perimetro da operagao, com destaque para o Barro Preto
e Centro-Lourde. Ressalte-se também que setores como tunel da Cristiano Machado
emergem como polos de atratividade, mesmo que em menor intensidade em um primeiro
momento. A intensidade e a escala desses polos de desenvolvimento, que se mantém e se
consolidam ao longo do tempo, indicam que a area da OUS né&o esta apenas competindo
com outras regidbes da cidade, mas se tornando o foco primario e dominante do
investimento imobiliario. Este resultado espacial valida a hipétese de que um conjunto
robusto e bem-sucedido de incentivos pode criar uma nova centralidade econdmica,
superaquecendo o mercado local e atraindo um volume de investimentos que supera a
demanda historicamente observada, confirmando o potencial maximo da politica como um
vetor de dinamizagao econdmica.
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A materializagdo quantitativa deste cenario de sucesso é demonstrada no grafico abaixo.
Ele ndo apenas ilustra uma reorganizacédo da demanda, mas um incremento liquido na
atividade construtiva total do municipio, validando a hipétese de que a OUS, em seu
potencial maximo, pode funcionar como um polo de atragdo de novos investimentos em
escala regional.

Figura 36 - Evolugao da area liquida por ano (Cenario Otimista)

Area
800 EEl Fora da area
23 | B AREA 02
723,1 mi ]
% i 699,7 mil 95,3 mil AREA 01
E 674,8 mil  671,1mil  671,2 mil
m o
i 37,6 mil

© 00| 5952 mil
()
L
2
= 500
£
‘©
£ 400
S
‘B o o
E i 620,9 mil 638,3 mil 655,8 mil 673,2 mil
= 300 568,7 mil 586,1 mil 603,5 mil 3
=) J
©
@ 200
<

100

0

2025 2026 2027 2028

Ano

2029 2030 2031

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

A analise do grafico revela um dinamismo significativamente superior aos cenarios
anteriores. O volume total de area liquida edificada ja apresenta um salto expressivo em
2026, atingindo 674,8 mil m?, um reflexo direto da entrada de novo capital atraido pela OUS.
O protagonismo das areas de intervengdo é inegavel: a Area 01 (amarela) e a Area 02
(verde-azulada) capturam, juntas, um volume macigo de 156,2 mil m? ja no primeiro biénio,
um valor mais que o dobro do observado no Cenario Moderado.

Este pico de investimento inicial, concentrado nos primeiros anos da operagédo, demonstra o
forte efeito-anuncio e a resposta do mercado a um arcabougo de incentivos robusto e de
alta rentabilidade. A partir de 2027, observa-se uma acomodagédo gradual do volume
investido nas areas da OUS, em linha com a metodologia de decaimento do fator de atragao
de capital. Mesmo com essa normalizacdo, a participacao das areas centrais permanece
em um patamar elevado, consolidando a transformacédo urbana e confirmando o sucesso da
OUS nao apenas como um instrumento de requalificagdo, mas como um vetor de
crescimento econdmico para toda a cidade.

A profundidade e a capilaridade da transformagcdo urbana neste cenario sdao melhor
compreendidas ao se analisar a distribuicdo setorial do investimento, conforme detalhado
no grafico abaixo. Ele ndo apenas quantifica o volume de area edificada por setor, mas
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também revela a intensidade do ciclo virtuoso de desenvolvimento que a OUS é capaz de
gerar em seu potencial maximo.

Figura 37 - Evolugao da area liquida por ano por setor (Cenario Otimista)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

O grafico expde um efeito do choque de investimento no primeiro biénio da operagao, com
um pico de 88,3 mil m2 em 2026. Este volume, impulsionado pela atragao de capital externo,
nao se concentra em poucas areas, mas se espalha de forma avassaladora por todo o
perimetro da OUS. Setores que nos outros cenarios demonstravam crescimento timido ou
nulo, como Centro/Lagoinha (66,7% maior que o cenario pessimista), Bonfim/Carlos Prates
(66,7% maior que o cenario pessimista) e Entorno da Praga Sete (76,2% maior que o
cenario pessimista), aqui se tornam protagonistas, recebendo um volume de investimento
que supera, em apenas um ano, o total projetado para todo o periodo em cenarios menos
favoraveis.

Essa explosdo de atividade inicial, que abrange desde os setores mais consolidados como
Regido Hospitalar e Barro Preto até os de maior vulnerabilidade, confirma a premissa
otimista: a OUS se torna um polo de atracdo de capital tao forte que é capaz de reverter
décadas de degradacdo de forma acelerada e abrangente. Mesmo com a natural
acomodacgao dos investimentos nos anos subsequentes, os patamares de desenvolvimento
permanecem robustos e distribuidos, consolidando um novo patamar de dinamismo
econdmico e requalificagdo para toda a area central.

Os resultados das simulag¢des projetam um panorama de desenvolvimento imobiliario que
transcende a mera resposta aos incentivos, para configurar um verdadeiro "boom" de
mercado. Este cenario otimista materializa a hipétese de que a Operacdo Urbana
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Simplificada (OUS) nao apenas corrige falhas de mercado locais, mas atua como um
poderoso catalisador, convertendo a Area 01 em um polo de atracdo de capital em escala
regional. A magnitude e a velocidade da resposta do mercado, especialmente no primeiro
biénio, indicam que a combinagado de beneficios fiscais, urbanisticos e a percepgédo de uma
transformacao urbana profunda e coordenada gerou uma onda de confianga que antecipou
e acelerou as decisdes de investimento.

Figura 38 - Evolugao da area liquida projetada por tipologia por ano para a Area 01 (Cenério
Otimista)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

O tragco mais marcante do grafico é o pico de atividade excepcional no ano de 2026. Neste
ano inaugural, todas as tipologias atingem volumes de produgdo extraordinariamente
elevados: Bairros com 17.586 m?, HIS com 14.157 m?, Retrofit com 4.713 m? e Esqueleto e
Galpao com 2.751 m? Este frenesi inicial pode ser interpretado como um "efeito manada"
positivo, onde a entrada de alguns empreendimentos pioneiros, atraidos pela maxima
vantagem dos incentivos temporais, valida a area e sinaliza uma oportunidade de alta
rentabilidade, atraindo uma massa critica de investidores que n&o querem ficar de fora do
ciclo de valorizagao.

A evolugdo das curvas apds o pico inicial também é reveladora. Diferente dos cenarios
anteriores, observa-se uma tendéncia de acomodagao em patamares mais baixos, porém
ainda extremamente robustos. A queda nos volumes de Bairros e HIS apds 2026 nao
significa uma retracdo do mercado, mas sim uma possivel saturagdo das oportunidades
mais o6bvias e de menor complexidade, que foram rapidamente absorvidas na primeira
onda. O mercado, apdés 0 momento inicial, passa a um estado de desenvolvimento intenso,
porém mais seletivo e maduro, com os volumes de Retrofit e Esqueleto e Galpao se
mantendo em niveis consistentemente altos, muito superiores aos do Cenario 2,
demonstrando a consolidagdo da requalificagdo como um nicho de mercado lucrativo.
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Mesmo nos anos de menor volume, como em 2030, a producdo combinada dessas duas
categorias supera os picos vistos no cenario moderado.

A magnitude da dinamizacdo econdmica neste cenario € melhor compreendida ao se
dissecar a forma como os instrumentos de politica urbana sdo mobilizados. O conjunto de
graficos a seguir ndo apenas ilustra um mercado funcional, mas um ecossistema de
investimento operando em sua capacidade maxima, impulsionado pela entrada de capital
externo.

Figura 39 - Composicao da area edificada e adogao de instrumentos (Cenario Otimista)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

O grafico revela um comportamento de mercado intenso e sinérgico. Na Area 01, o efeito do
otimismo se materializa em um pico acentuado de m? Gerado UR (linha marrom) em 2026,
que atinge 18.727 m?. Isso demonstra uma adesao imediata e em larga escala aos projetos
de requalificagédo, gerando uma oferta robusta do novo ativo.

O ponto crucial, no entanto, estad na Area 02. A demanda por potencial construtivo é t&o
intensa que os empreendedores utilizam agressivamente todos os mecanismos disponiveis.
Observa-se um pico expressivo no uso de ODC (linha rosa), aproveitando ao maximo o
desconto inicial de 100%, e, simultaneamente, um pico de demanda por m? Adquirido UR
(linha roxa).

Isso significa que o mercado da Area 02 ndo apenas absorve toda a oferta de UR gerada na
Area 01, validando e remunerando os projetos pioneiros, como também consome o
potencial via ODC. Cria-se um ciclo virtuoso de altissima velocidade: a geragdo de UR é
maximizada e imediatamente consumida por um mercado superaquecido, que ainda busca
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instrumentos adicionais para satisfazer seu apetite por construcéo. E a representacéo clara
de um ciclo de desenvolvimento autossustentavel e de forte crescimento.

O Cenério 3 materializa a hipétese de que a Operagao Urbana Simplificada (OUS) pode
transcender a mera reorganizacdo da demanda existente, atuando como um pdlo de
atracdo de capital regional e gerando um incremento liquido na atividade econémica. A
andlise dos graficos revela um mercado de altissima velocidade e sinergia, onde os
instrumentos de politica urbana ndo competem entre si, mas sdo utilizados de forma
simultinea e amplificada para satisfazer uma demanda por constru¢ao que supera as
projecbes dos cenarios anteriores. O resultado é um ciclo virtuoso de desenvolvimento
autossustentavel e de forte crescimento.

Figura 40 - Unidades de Regeneracéo geradas e consumidas por area (Cenario Otimista)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

A magnitude da dinamizagcdo econémica € demonstrada pela analise do volume fisico de
Unidades de Regeneracdo (UR). Na Area 01, a geracdo de URs (linha azul) atinge um pico
acentuado de 112.570 ja em 2026, quase o dobro do observado no Cenario Moderado. Isso
reflete uma adesao imediata e em larga escala aos projetos de requalificagado, impulsionada
pela entrada de novo capital. Na Area 02, a demanda por este potencial (linha laranja) é
igualmente intensa, com um pico de 61.370. O grafico que exibe todas as areas revela uma
dindmica de mercado superaquecido: a oferta de URs é tdo grande no inicio que cria um
excedente temporario, que é progressivamente absorvido pela demanda intensa nos anos
seguintes, demonstrando a profundidade e a resiliéncia do mercado criado.
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Figura 41 - Evolugao financeira por area e instrumentos (Cenario Otimista)
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

A analise da dindmica financeira é o ponto que melhor ilustra a mudanga de paradigma
deste cenario. Diferentemente da légica de substituicao do Cenario 2, aqui o mercado opera
em um regime de amplificagdo. A demanda por potencial construtivo se torna tao intensa
que os empreendedores utilizam agressivamente todos os mecanismos disponiveis. Isso se
reflete na arrecadagcdo de ODC, que atinge seu pico no segundo biénio com R$ 28,15
milhdes, mesmo em um contexto de uso massivo e simultdneo das UR. O mercado nao
apenas absorve toda a oferta de URs, validando e remunerando os projetos pioneiros, como
também consome o potencial via ODC e TDC para satisfazer seu apetite por construgao.

Do ponto de vista da arrecadacao, o Cenario Otimista demonstra que a OUS pode ser um
vetor de crescimento exponencial da receita municipal. A preocupag¢ao com a renuncia fiscal
de R$ 10,99 milhdes no primeiro biénio é completamente suplantada pela realidade dos
dados. A arrecadacao total de ODC atinge R$ 43,21 milhdes somente na area da Operacgao,
um valor 23,8% superior a projecdo tendencial e que representa um superavit de R$ 8,31
milhdes para os cofres publicos. O forte aquecimento do mercado, impulsionado pela
atratividade da OUS, gera um volume de negdcios tao grande que a arrecadagao total mais
do que compensa os descontos localizados. A operacdo, em seu potencial maximo, nao
apenas se paga, mas se torna uma fonte robusta de receita, consolidando a transformacéao
urbana e confirmando seu sucesso como um vetor de crescimento econémico.

A trajetéria financeira do Cenario 3 é a de um investimento publico com retorno multiplicado.
A renuncia fiscal inicial funciona como um catalisador que desencadeia uma resposta de
mercado superaquecida. O pico de arrecadagdo de R$ 28,15 milhdes no segundo biénio é
tdo expressivo que, sozinho, quase atinge o valor total projetado para os seis anos na
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mesma area (R$ 34,90 milhdes). Diferentemente dos outros cenarios, a fase de maturidade
(2030-2031) ndo mostra um declinio acentuado, mas uma estabilizacdo em um patamar
elevado de R$ 15,06 milhdes, ainda 22,6% acima da projecgao. Isso indica que a OUS nao
apenas criou um pico de atividade, mas estabeleceu uma nova e mais alta linha de base
para a dindmica de desenvolvimento e arrecadacdo na area, consolidando seu impacto
financeiro positivo a longo prazo.

5.4. Sintese e Comparacgao dos Cenarios

Para avaliar a sustentabilidade fiscal da Operagao Urbana Simplificada e o impacto direto
sobre a arrecadagédo municipal, a tabela a seguir detalha a projecéo de receita gerada pelo
instrumento de Outorga Onerosa do Direito de Construir. Os valores, expressos em milhdes
de Reais, sdo desagregados por biénio e comparam a proje¢édo de arrecadacao tendencial
(o que se esperaria sem a politica) com os trés cenarios de mercado. A analise temporal
expde a engenharia financeira do incentivo: a arrecadagdo € nula no primeiro biénio,
refletindo o periodo de isengao total, e se concentra nos biénios subsequentes, quando o
desconto regressivo entra em vigor. Esta matriz € fundamental para mensurar o retorno
financeiro da OUS para o poder publico e identificar em que ponto a renuncia fiscal inicial &
compensada pela nova dindmica de mercado.

Tabela 12 - Receita projetada de ODC na area da OUS (milhées de R$)

Ano Projecdo | Cenario 1 -| Cenario 2 -| Cenario 3 -
(sem OUS) | Pessimista | Moderado Otimista
2026 - 2027| R$ 10,99 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00
2028 -2029| RS$ 11,63 R$ 15,17 R$ 22,33 R$ 28,15
2030 -2031| R$ 12,28 R$ 11,21 R$ 14,12 R$ 15,06
Total| R$ 34,90 R$ 26,38 R$ 36,45 R$ 43,21

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

O primeiro biénio (2026-2027) é marcado pela aplicagao deliberada dos descontos, com
arrecadacao nula em todos os cenarios, em contraste com uma projecdo tendencial de R$
10,99 milhdes. Esta fase funciona como um catalisador de mercado, onde o poder publico
absorve um custo de oportunidade para reduzir o risco do investimento pioneiro e sinalizar
um compromisso inequivoco com a requalificacdo. O beneficio estratégico € a criagao de
uma carteira de projetos futuros, mas o risco fiscal é evidente: caso a isengdo néo se
converta em desenvolvimento subsequente, a renuncia se torna um prejuizo liquido para os
cofres publicos.

O segundo biénio (2028-2029) representa o ponto de inflexdo e a validacdo da politica. E
nesta janela que a aplicagdo de um desconto parcial torna a ODC altamente competitiva,
gerando um pico de arrecadagdo que supera a projecao tendencial em todos os cenarios,
desde o Pessimista (R$ 15,17 milhdes) até o Otimista (R$ 28,15 milhdes). Este surto de
receita demonstra a materializacdo do investimento fiscal da fase anterior. Nos cenarios
Moderado e Otimista, a arrecadagao nao apenas compensa os descontos iniciais, mas gera
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um superavit fiscal robusto, provando que a estratégia é capaz de alinhar o estimulo ao
desenvolvimento com um retorno financeiro superior ao da politica convencional. O sucesso
da OUS, do ponto de vista fiscal, depende criticamente do desempenho do mercado nesta
janela temporal.

Por fim, o terceiro biénio (2030-2031) ilustra a transigcdo para uma fase de maturidade de
mercado. A arrecadagdo decai em relagcdo ao pico, refletindo o fim dos descontos e a
consolidagao de um mercado competitivo entre os instrumentos de potencial construtivo.
Nos cenarios mais positivos, a receita da ODC ainda se mantém acima da projecao
tendencial, indicando a sustentabilidade da area como polo de desenvolvimento. Contudo,
no Cenario Pessimista, a queda na arrecadagao para R$ 11,21 milhdes (abaixo da projecédo
de R$ 12,28 milhdes) revela a fragilidade do modelo sem incentivos fortes, mostrando que o
instrumento perde relevancia. A analise indica que a OUS é viavel e vantajosa para o
municipio a partir do Cenario Moderado, quando os descontos sdo € pagos e superados
pela arrecadacao futura.

A tabela a seguir sintetiza as projecdes de desempenho dos principais instrumentos da
Operagao Urbana Simplificada, UR, ODC e TDC, ao longo dos seis anos de geragao dos
beneficios. Os dados, expressos em milhares de metros quadrados, sdo desagregados em
trés cenarios de resposta do mercado (Pessimista, Moderado e Otimista) e por area de
incidéncia (Area 01 como polo gerador, Area 02 como polo receptor e o restante do territério
municipal). Esta matriz comparativa permite uma analise quantitativa da eficacia dos
instrumentos, da dindmica do mercado de potencial construtivo e do alinhamento dos
resultados com os objetivos de regeneracdo urbana propostos. As estimativas por biénio de
todas as tabelas desta se¢ao podem ser verificadas nos anexos.

Tabela 13 - Composigédo da area edificada e adogéo de instrumentos

milhares de m?|  Area Cenario 1| Cenario 2|Cenario 3
- Total - Total - Total

autoaplicado | Area 01 7,21 14,31 19,18

UR gerado Area 01 36,01 71,79 96,27

Area 02 16,84 21,66 29,50

UR adquirido F‘;Z:a 6448 5492 5624

Area 01 9,00 20,53 29,24

oDC ,:(r::: g: 41,99 56,56 81,10

irea 296,28 296,50 303,61

Area 01 4,69 9,62 11,44

TDC Area 02 19,47 22,68 26,87

F‘;:Z:a 581,51 579,69 593,61

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

No Cenario 1 (Pessimista), a analise evidencia um mercado de alta friccdo e a persisténcia
da inércia histérica. A geragdo de UR na Area 01 (36,01 mil m2) é modesta e encontra uma
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absorcdo ainda mais timida na Area 02 (16,84 mil m?), revelando a falha em se estabelecer
um mercado de trocas robusto dentro do perimetro da OUS. O comportamento da ODC na
Area 02, com um pico inicial que decai drasticamente apds a redugdo dos descontos,
demonstra uma resposta puramente oportunista e de curto prazo, sem um engajamento
estratégico com os novos mecanismos. A predominancia massiva da TDC e ODC fora da
area da operacao confirma que, neste cenario, a OUS nao consegue redirecionar o
desenvolvimento, e 0 mercado imobiliario segue sua trajetéria convencional, marginalizando
0s novos instrumentos.

O Cenario 2 (Moderado) ilustra a concretizagdo dos objetivos da politica, com o mercado
respondendo de forma racional aos incentivos. A geragdo de UR na Area 01 (71,79 mil m?)
€ quase o dobro do cenario anterior, € o volume total de UR gerado se aproxima do volume
total potencialmente adquirido (77,09 mil m? para a Area 02 e Fora da Area), indicando um
mercado em equilibrio. Isso demonstra que o ativo criado possui liquidez e cumpre sua
funcdo de remunerar os investimentos pioneiros na Area 01. A dinAmica da ODC, com uso
intenso no primeiro biénio de isencdo e posterior substituicdo pela aquisicdo de URs, valida
a estratégia de usar o desconto como um catalisador inicial, consolidando a UR como o
instrumento economicamente mais vantajoso a médio prazo.

O Cenario 3 (Otimista) descreve um mercado superaquecido, onde a OUS nao apenas
redireciona a demanda existente, mas atrai novo capital, gerando um ciclo de crescimento
acelerado. A geracdo de UR na Area 01 atinge seu apice (96,27 mil m2), impulsionando uma
forte onda de requalificacdo. Um indicador-chave deste cenario € o uso simultdneo e
massivo de todos os instrumentos disponiveis: os empreendedores na Area 02 maximizam
0 uso da ODC com desconto (81,10 mil m?) e, ao mesmo tempo, adquirem um volume
expressivo de URs (29,50 mil m?). Isso sinaliza que a demanda por potencial construtivo é
tdo alta que supera a oferta de um duUnico instrumento, criando um ambiente de
desenvolvimento virtuoso e de alta velocidade.

A analise comparativa dos trés cenarios revela a sensibilidade do modelo de
desenvolvimento a resposta dos agentes de mercado e valida a arquitetura da OUS. Fica
claro que o sucesso da operacido depende da criagdo de um mercado equilibrado para as
URs, como visto no Cenario Moderado. Enquanto o Cenario Pessimista demonstra a
incapacidade de superar a inércia sem a confiangca do investidor, o Cenario Otimista,
embora positivo, aponta para um novo desafio de gestdo: uma possivel superoferta de URs
(96,26 mil m? gerados contra 85,74 mil m? absorvidos), que poderia ampliar seu valor nos
anos seguintes. A matriz, portanto, ndo apenas projeta resultados, mas fornece um guia
estratégico para o poder publico, indicando a necessidade de monitorar o equilibrio entre
oferta e demanda.

A tabela a seguir aprofunda a analise dos cenarios ao quantificar o fluxo da Unidade de
Regeneragéo (UR), o principal ativo financeiro criado pela OUS. Tratando a UR como uma
nova moeda, cujo valor intrinseco é lastreado no valor do solo (ITBI), esta analise oferece
uma perspectiva mais precisa sobre o equilibrio entre a geragao e a aquisi¢do deste ativo.
Os dados, expressos em milhares de URs, detalham a dindmica da oferta na Area 01 e da
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demanda na Area 02 e no restante do municipio, permitindo avaliar a liquidez, a atratividade
e os riscos inflacionarios associados a esta nova economia urbana.

Tabela 14 - Unidades de Regeneragédo geradas e consumidas por area

. < Cenario 1| Cenario 2|Cenario 3
milhares de UR| Area - Total - Total - Total
Gerado Area 01 181,23 393,59 529,68
Area 02 133,98 173,78 236,87
Adquirido | Forada | o d 441068 144,65
area

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

No Cenario Pessimista, a analise da politica monetaria da OUS revela uma falha de
coordenagdo fundamental. A oferta de moeda (geracdo de 181,23 mil URs na Area 01) é
insuficiente para atender a demanda total (310,23 mil URs). Mais criticamente, a maior parte
da demanda (176,25 mil URs) origina-se fora da Area 02, o que indica que o mercado
enxerga valor no ativo, mas os incentivos ndo sao fortes o suficiente para canalizar seu uso
para a zona de recepcao prioritaria. O resultado é um duplo fracasso: a Area 01 ndo gera
URs em volume suficiente, e a Area 02 ndo consegue se estabelecer como o principal
centro de liquidez para o ativo, que acaba sendo mais procurado em outros territorios.

O Cenario Moderado representa a transicdo para uma economia funcional e equilibrada. A
base monetaria expande-se significativamente, com a geragdo de 393,59 mil URs,
demonstrando a eficacia dos incentivos para estimular os projetos de requalificacéo na Area
01. Neste cenario, a geragédo supera a demanda total dos seis primeiros anos (315,04 mil
URs), criando um superavit de aproximadamente 78,55 mil URs que ainda poderdo ser
comercializadas nos préximos anos. Isso indica que o mercado atingiu um ponto de
maturidade, com a oferta sendo robusta o suficiente para atender a demanda interna e
externa. O superavit, se bem gerenciado, pode funcionar como um estoque regulador,
garantindo a estabilidade do valor da UR e a continuidade dos investimentos.

O Cenario Otimista ilustra um quadro de expansao quantitativa, onde a geracado de URs na
Area 01 dispara para 529,68 mil unidades. Embora a demanda na Area 02 também atinja
seu pico (236,87 mil URs), ela é incapaz de absorver a totalidade da nova oferta. O
resultado € um superavit de 290 mil URs. Este cenario, embora represente um sucesso
significativo na revitalizagcdo da Area 01, chama atencdo para a ampla oferta, que deve
deprimir o valor de mercado da UR conforme a OUS alcanca sua conclusdo. E por isso que
se torna tao relevante que seu uso esteja estritamente vinculado a superagéao do potencial
construtivo maximo, e que permanega como unico dispositivo para tal fim mesmo apds os 6
anos.

Em sintese, a analise da UR como moeda revela que o desafio da OUS evolui conforme o
cenario. Passa-se de um problema de escassez e falta de liquidez (Cenario Pessimista)
para um de gestao de superavit (Cenario Otimista). A viabilidade a longo prazo da OUS nao
reside apenas na capacidade de gerar URs, mas na habilidade do poder publico de
fomentar um mercado de recepcao profundo e diversificado, capaz de absorver a oferta
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sem comprometer o valor do ativo. A governanca eficaz desta economia urbana sera,
portanto, crucial para garantir que a regeneragéo seja um ciclo autossustentavel e ndo uma
bolha especulativa.

A tabela a seguir traduz a dindmica de uso dos instrumentos urbanisticos em seus
respectivos valores financeiros, oferecendo uma perspectiva clara sobre o fluxo de capital
entre os agentes privados e a arrecadagao publica. Os valores, expressos em milhdes de
Reais, detalham os custos regulatérios para os empreendedores (TDC, ODC, UR
consumido) e a nova fonte de receita criada para os projetos de requalificagdo (UR gerado).
Esta analise financeira é crucial para avaliar a sustentabilidade econdmica do modelo, a
eficacia dos incentivos fiscais e o fechamento do ciclo de financiamento que constitui o
cerne da Operacéo.

Tabela 15 - Contribuigao financeira por area e instrumentos

milhares de m?2|  Area Cenario 1| Cenario 2|Cenario 3
- Total - Total - Total
Area 01 R$ 5,87 R$ 12,40 R$ 14,69
DC ,:rea 32 R$ 27.14 R$ 31,81 R$ 37,70
ora da | p¢ 637,66 R$ 654,91/ R$ 670,63
area
Area0l | R$44d R$962 R$ 11,39
ope ,:;?: g: R$ 21,99 R$ 26,83 R$ 31,82
) R$ 328,13 R$ 338,69| R$ 346,82
area
UR gerado | Area01 | R$ 39,69 R$ 83,29 R$ 111,85
Area 02 | R$ 23,64 R$ 3059 R$ 41,69
UR consumido F‘;ae:a R$ 6169 R$ 4944 R$ 5063

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

No Cenario Pessimista, a analise financeira expée novamente a fragilidade do ecossistema
econdmico da OUS. A receita gerada pela venda de URs na Area 01 (R$ 39,69 milhdes) é
modesta e insuficiente para catalisar uma transformagdo robusta. Mais revelador é o
comportamento da ODC: a isengao total no primeiro biénio ndo gera adesdo. A
arrecadagao, concentrada exclusivamente nos biénios de desconto parcial (2028-2031),
totaliza R$ 26,38 milhdes, um valor que, embora represente a totalidade da receita do
instrumento, permanece 24% abaixo da projecdo tendencial, indicando que o incentivo foi
insuficiente para tornar a ODC competitiva. O volume de gastos com TDC e ODC fora da
area (totalizando R$ 965,79 milhdes) confirma que o capital imobiliario permanece alocado
em seus mercados tradicionais, e a OUS falha em criar um polo de atracdo financeira
competitivo.

O Cenario Moderado demonstra a materializacdo de um ciclo financeiro virtuoso e
autossustentavel. A isencdo de ODC no primeiro biénio funciona como um gatilho eficaz
que, apesar de nado gerar receita imediata (arrecadagédo nula em 2026-2027), garante uma
carteira de projetos que se materializa em uma arrecadacao robusta de R$ 22,33 milhdes ja
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no biénio subsequente. O principal indicador de sucesso € o mercado de UR: a receita
gerada na Area 01 (R$ 83,29 milhdes) é quase perfeitamente correspondida pela despesa
total com a aquisicdo de URs (R$ 80,03 milhdes). Isso indica o fechamento do ciclo
financeiro: o adensamento na Area 02 e em outros locais financia diretamente a
requalificagcdo na Area 01. A transi¢do do uso de ODC para a aquisicdo de UR apés o fim
da isencgao total valida a UR como um ativo financeiramente mais vantajoso, consolidando o
novo mercado como o principal mecanismo da OUS.

O Cenario Otimista revela um ambiente de alta liquidez e rentabilidade, mas que introduz
novas complexidades de gestdo. A receita para os empreendedores da Area 01 atinge um
pico de R$ 111,85 milhdes, um forte indicativo do sucesso da politica em gerar valor. No
entanto, pela primeira vez, a oferta de UR (em valor) supera a demanda projetada para os 6
anos (R$ 92,32 milhdes para Area 02 e Fora da Area), criando um superavit financeiro. Ao
mesmo tempo, a arrecadacdo com ODC na Area 02 (R$ 31,82 milhdes) e fora dela (R$
346,82 milhdes) é a maior entre os cenarios, mostrando que um mercado aquecido gera
receitas publicas expressivas mesmo com a existéncia de instrumentos concorrentes. O
desafio aqui se torna gerenciar o excesso de liquidez do ativo UR para manter seu valor
atrativo a longo prazo.

Em suma, a projecao financeira demonstra que a OUS transcende a simples regulagao
urbanistica para se tornar um sofisticado mecanismo de engenharia financeira. A analise
dos fluxos de capital revela que o sucesso da operacdo nao esta apenas em permitir a
construcdo, mas em criar e sustentar um mercado onde a receita da UR gerada na area de
requalificacdo encontre uma demanda sdlida e solvente. A evolugdo entre os cenarios
mostra a transicdo de um sistema financeiramente inviavel para um equilibrado e,
finalmente, para um que exige uma governanga ativa para evitar a desvalorizagdo do seu
principal ativo, garantindo a perpetuidade do ciclo de regeneragao urbana.

Um aspecto notavel da engenharia financeira da OUS é a eficacia do desconto regressivo
da ODC como ferramenta de indugéo e arrecadacao. No Cenario Moderado, por exemplo, o
gasto com ODC na Area 02 atinge R$ 16,55 milhdes, superando em quase quatro vezes o
investimento em TDC (R$ 4,27 milhdes) no mesmo periodo e area. Essa preferéncia é
ainda mais acentuada no Cenario Otimista, onde a ODC na Area 02 movimenta R$ 20,87
milhdes contra apenas R$ 5,39 milhdes da TDC. A projecdo de arrecadacgao detalha este
efeito: apdés um primeiro biénio de receita zero devido a isencdao, o segundo biénio
(2028-2029) se torna o pico absoluto de arrecadagédo em todos os cenarios, variando de R$
15,17 milhdes (Pessimista) a R$ 28,15 milhdes (Otimista). Isso demonstra que o incentivo
fiscal ndo apenas estimula a construgao, mas também canaliza para os cofres publicos um
volume expressivo de recursos que, de outra forma, circulariam no mercado privado de
TDC. Dessa forma, a politica de descontos atua com um duplo beneficio: acelera o
desenvolvimento nas areas de interesse e gera uma receita publica direta e robusta para o
municipio, fortalecendo sua capacidade de investimento.

A tabela a seguir desagrega a projecdo de desenvolvimento em metros quadrados por
tipologia construtiva, oferecendo a visdo mais granular do impacto fisico da Operacao
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Urbana Simplificada (OUS). Ao detalhar a producéo nas categorias estratégicas da Area 01,
como Retrofit, Esqueleto e Galpao e HIS, em contraste com o desenvolvimento
convencional (Bairros) e o mercado externo a operagdo, a analise permite aferir, com
precisdo, se a OUS estd apenas adensando a area ou se esta, de fato, cumprindo seu
objetivo central de transformar a paisagem urbana, recuperando ativos ociosos e
promovendo a diversidade de usos e a incluséo social.

Tabela 16 - Area liquida projetada por tipologia, por Cenério

A . . Cenario | Cenario | Cenario
Area Tipologia 2025 1 - Total | 2 - Total | 3 - Total
Bairros 0 35219 58407 77589
Esqueleto e o 4044 82594 11148
Galpao

Area 01 Estacionamento 0 117, 195 262
HIS 0 21668 43298 58265
Retrofit 0 5808 14108 19053
Todas as 10064 66858 124267 166317

tipologias
Area 02 Outras tipologias 16429 109135 140279 191095
Total Areas 01 e 02 429221 242847 388813 523729
Fora da area |Outras tipologias| 568709 377782 3689275 3777826

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

No Cenario Pessimista, a analise tipolégica revela a ineficacia da OUS em alterar a ldgica
do mercado. O desenvolvimento na Area 01 é dominado pela tipologia Bairros (35.219 m?),
indicando que os poucos investimentos atraidos seguem o caminho de menor resisténcia,
focando em terrenos vazios ou de facil desenvolvimento, em vez de enfrentar os desafios
da requalificagdo. As tipologias-alvo da politica, como Retrofit (5.808 m?), Esqueleto e
Galpao (4.044 m?) e, principalmente, Estacionamento (117 m?), apresentam volumes
residuais. Isso demonstra que, neste cenario, os incentivos sao insuficientes para superar
os custos e riscos associados a recuperacdo de estruturas complexas, resultando na
perpetuagdo da estagnacao e subutilizagdo do tecido urbano existente.

O Cenario Moderado, por sua vez, ilustra um redirecionamento bem-sucedido do foco do
mercado. Embora a tipologia Bairros ainda seja relevante (58.407 m?), ha um crescimento
expressivo e mais que proporcional nas categorias de requalificagéo. O volume destinado a
Retrofit (14.108 m?) e Esqueleto e Galpao (8.259 m?) quase dobram ou mais que dobram
em relacdo ao cenario anterior, e a produgao de HIS também se expande significativamente
para 43.298 m2. Este equilibrio demonstra que os instrumentos da OUS atingiram um ponto
de calibragem eficaz, tornando a reabilitacdo de edificios e a produgdo de moradia
acessivel tdo ou mais atrativas que o desenvolvimento convencional, ativando de fato a
transformacao fisica e social pretendida para a Area 01.

O Cenario Otimista apresenta um quadro de desenvolvimento acelerado em todas as
frentes, mas com uma dindmica temporal particular. O primeiro biénio (2026-2027)
concentra um volume extraordinario de atividade, com picos em todas as tipologias,
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especialmente HIS (24,95 mil m?) e Retrofit (8,31 mil m?), sugerindo uma corrida dos
investidores para aproveitar ao maximo os incentivos iniciais. Contudo, nos biénios
seguintes, observa-se uma desaceleragdo nas categorias de requalificacdo mais
complexas, enquanto a tipologia Bairros mantém um ritmo forte, conforme planejado pela
calibragem dos fatores. Como esperado pela modelagem do cenario, indica que a atragao
regional esgota os ativos de requalificagao mais viaveis, e o0 mercado, ja consolidado, passa
a focar em projetos de maior escala e menor complexidade, um sinal de sucesso que impde
um novo desafio de como manter o impeto da regeneracao estrutural a longo prazo.

Por fim, uma observagao crucial emerge ao comparar a estabilidade do volume fora da area
da OUS (aproximadamente 3,7 milhdes de m? em todos os cenarios) com a variagao
concentrada dentro da area da politica. Isso reforga a premissa de que a politica atua nao
como criadora de demanda, mas como um poderoso instrumento de redirecionamento de
uma parcela do desenvolvimento constante da cidade. O sucesso da OUS, portanto, é
medido por sua capacidade de capturar uma fatia crescente desse investimento e, mais
importante, de canaliza-la para as tipologias que efetivamente regeneram os sintomas da
degradacao urbana, transformando passivos em ativos para a cidade.

A tabela a seguir representa a sintese final do impacto da Operagao Urbana Simplificada
(OUS), convertendo as projegdes de metros quadrados no indicador social e de mercado
mais relevante: o numero de unidades habitacionais. Esta analise quantifica o potencial da
OUS para enfrentar o déficit habitacional, especialmente através da producao de Habitagcao
de Interesse Social (HIS), e para dinamizar o mercado imobiliario ao reintroduzir ativos
ociosos como novas moradias. Os numeros permitem avaliar a relevancia da politica nao
apenas como um instrumento de planejamento, mas como uma resposta concreta a
demanda por habitacdo em uma area central e dotada de infraestrutura.

Tabela 17 - Projegéo da produgéo de unidades habitacionais pela categoria de regeneragéo
Cenario | Cenario | Cenario

Area Tipologia 2025 | 1 Total| 2 - Total | 3 - Total
Bairros 0 1663 2758 3664
Esqueleto e 0 191 390 526
Galpao

Area 01 Estacionamento 0 6 9 12
HIS 0 1023 2045 2751
Retrofit 0 274 666 900
Todas as a7 3157 5869 7854

tipologias
Area 02 [Outras tipologias 776 5154 6624 9024
Total Areas 01 e 02 1251 8311 124920 16878

Fora da

4rea Outras tipologias 12638 839527 81984 83952

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.

No Cenario Pessimista, o impacto da OUS no déficit habitacional é singelo. A produgéo total
de 1.023 unidades de HIS na Area 01, ao longo de seis anos, € um volume modesto frente
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a demanda da cidade. Mais revelador é que as tipologias de regeneragdo, como Esqueleto
e Galpao e Retrofit, somam apenas 465 novas unidades habitacionais. Isso significa que a
politica falha em seu objetivo principal de reciclar o estoque construido ocioso para gerar
moradia. O mercado imobiliario, neste cenario, continua a ignorar o potencial da area
central, e a OUS nado se mostra uma ferramenta eficaz para reverter essa tendéncia,
produzindo um numero baixo de unidades que pouco altera a dindmica habitacional.

O Cenario Moderado, em contraste, demonstra um impacto social e de mercado
significativamente mais relevante. A producao de 2.045 unidades de HIS ja representa uma
contribuicdo mais robusta e focada para a politica habitacional do municipio. Mais
importante, a conversao de Esqueleto e Galpdo e Retrofit em quase mil novas moradias
(1056 unidades) prova que os incentivos, quando bem calibrados, sdo capazes de ativar um
nicho de mercado imobiliario focado na reabilitagdo. Para o mercado, isso significa a criagao
de um novo produto, apartamentos em edificios requalificados, com potencial de
valorizagdo e localizados em areas centrais, diversificando a oferta para além dos
langamentos convencionais.

O Cenario Otimista consolida a OUS como uma politica habitacional de maior impacto. A
producdo de 2.751 unidades de HIS na Area 01 é um nimero expressivo, capaz de atender
a uma parcela significativa da demanda por moradia acessivel em uma localizagao
privilegiada, combatendo a segregacdo socioespacial. Do ponto de vista do mercado
imobiliario, a geragao de 7.854 novas unidades na Area 01, somadas as 9.024 na Area 02,
totaliza quase 17.000 novas moradias dentro do perimetro da OUS. Este volume é grande o
suficiente para criar um novo polo de dinamismo imobiliario na cidade, competindo
diretamente com as areas de expansao tradicionais e redefinindo a atratividade do Centro
da cidade.

Para mensurar o real valor agregado da Operagcdo Urbana Simplificada (OUS), é
fundamental comparar seus resultados com uma linha de base que projete o
comportamento do mercado na auséncia da politica. Assumindo uma producao inicial de
475 unidades habitacionais na Area 01 em 2025 e aplicando uma taxa de crescimento
inercial de 2,85% ao ano, seguindo a tendéncia observada, estima-se que o mercado, por si
s6, produziria aproximadamente 3.149 unidades ao longo dos seis anos seguintes. Esta
projecado de tendéncia serve como nosso cenario tendencial, permitindo isolar e quantificar
o impacto liquido atribuivel exclusivamente aos incentivos da OUS.

O Cenario Pessimista, embora modesto, ja estabelece uma linha de base do que a OUS é
capaz de realizar em condi¢des minimas de mercado. A produgdo de 3.157 unidades
habitacionais na Area 01 ja& representa um avango, mas seu verdadeiro valor estd na
composigao: a entrega de 1.023 unidades de HIS e a reabilitacao de 465 unidades a partir
de Esqueletos e Galpdes e Retrofit sdo feitos que o mercado convencional, por si s6, ndo
realizaria. Este cenario, portanto, ndo é um fracasso, mas a prova de que, mesmo com
baixa adesdo, a estrutura da OUS ja direciona o desenvolvimento para objetivos de
interesse publico.
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E na comparacdo com esta linha de base que o Cenario Moderado revela o verdadeiro
poder transformador da politica. Ao entregar 5.868 unidades na Area 01, a OUS gera um
ganho liquido de 2.711 unidades, um incremento de 85% sobre o cenario de baixa adesao.
Qualitativamente, o salto é ainda mais impressionante: a producao de HIS aumenta em
1022 unidades (100%), e o numero de unidades oriundas das outras modalidades de
regeneragcao quase dobra, com um acréscimo de 4.400 unidades (+83%). Fica claro que,
quando os incentivos atingem o ponto de equilibrio, a OUS nao apenas produz mais, mas
produz melhor, ativando um nicho de mercado focado na recuperagao de ativos e
ampliando significativamente a oferta de moradia acessivel.

O Cenario Otimista consolida a OUS como uma politica habitacional de impacto
metropolitano. O ganho liquido sobre a linha de base pessimista é de 4.697 moradias
apenas na Area 01, um aumento de 148%. Neste cenario, a OUS se torna o principal motor
de habitacado social na area central, entregando 1.728 unidades de HIS a mais do que no
cenario minimo (+168%). Do ponto de vista do mercado imobiliario, a producao de 5.103
unidades nas outras tipologias incentivadas (um ganho liquido de 2.969 unidades, ou
+139%) cria um novo e vibrante segmento de mercado. O volume total de quase 17.000
novas moradias (somando Areas 01 e 02) é suficiente para redefinir o centro como um polo
residencial, se tornando competitiva com outras areas.O motor financeiro por tras dessa
transformacao é a criagcao e a dinamizacao do mercado de Unidades de Regeneracéo (UR),
que efetivamente financia o que nao seria lucrativo sob a légica convencional.

O motor financeiro por tras dessa transformacéo € a proépria criacdo, a partir do zero, do
mercado de Unidades de Regeneragédo (UR). No cenario base, sem a OUS, a receita deste
instrumento seria nula. Portanto, todo o valor gerado pela venda de URs representa um
capital inteiramente novo, injetado na economia da requalificagcdo. Mesmo no Cenario
Pessimista, a OUS ja prova seu valor ao criar um mercado que mobiliza R$ 39,69 milhdes
para os empreendedores da Area 01. E este capital, que ndo existiria de outra forma, que
viabiliza a producgao das 1.023 unidades de HIS e a reabilitagcdo de edificios que o mercado
convencional ignoraria.

A verdadeira poténcia do mecanismo é revelada na sua escalabilidade. No Cenario
Moderado, a maior confianga do mercado amplifica o efeito da OUS, elevando a injecao de
capital novo para R$ 83,29 milhdes. No Cenario Otimista, este volume atinge o apice de R$
111,85 milhdes. Isso significa que, em seu potencial maximo, a OUS é capaz de criar e
direcionar mais de cem milhdes de reais para financiar exatamente o que a cidade precisa:
a recuperacgao de areas degradadas e a produgédo de moradia social. A OUS, portanto, nao
apenas regula, mas institui um poderoso sistema de subsidio cruzado, onde a demanda por
adensamento (a compra de URs) financia diretamente a inclusdo social e a regeneragao
urbana.

Ao término do sexto ano, a Operagao Urbana Simplificada (OUS) entra em uma nova fase,
marcada por uma mudancga fundamental em sua dinamica econémica: o fim da geracao de
novas Unidades de Regeneracdo (UR). A partir deste ponto, o principal mecanismo de
requalificacdo na Area 01 se torna desnecessario, e a UR se transforma de um fluxo
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continuo em um estoque finito. Este saldo remanescente, mantido pelos empreendedores
pioneiros que geraram mas nao venderam todo o seu potencial, passa a funcionar como um
ativo de valor, cuja dindmica de precos sera ditada puramente pela oferta e demanda em
um mercado secundario. A gestao e a liquidez deste estoque determinarao a perpetuidade
do impacto da OUS no desenvolvimento urbano da cidade.

A viabilidade e o comportamento deste mercado secundario de URs dependerao
drasticamente do cenario que se consolidou nos primeiros seis anos. No Cenario
Pessimista, o saldo de URs ¢ residual e provavelmente pulverizado, tornando o mercado
pds-OUS iliquido e especulativo. A escassez do ativo o tornaria caro, mas a falta de um
volume robusto impediria que ele se tornasse um instrumento de mercado confiavel,
forcando os futuros empreendimentos a dependerem quase exclusivamente da ODC e da
TDC. A OUS, neste caso, teria um legado limitado, com seu principal instrumento financeiro
se tornando pouco relevante para o desenvolvimento da cidade.

Em contrapartida, o Cenario Moderado € o que gera o legado mais sustentavel. Ele deixa
um saldo saudavel de URs (aproximadamente 44 mil unidades, ou 79 mil m2?), um volume
grande o suficiente para sustentar um mercado secundario funcional por varios anos. Para
os empreendedores pioneiros, este saldo representa a maturagao de seu investimento, um
ativo que tende a se valorizar a medida que a demanda por potencial construtivo na cidade
continua. Para os futuros desenvolvedores, a UR se consolida como uma alternativa
competitiva, garantindo que o mecanismo de financiamento da OUS continue a influenciar
as decisdes de investimento muito depois do fim de sua fase de geracao.

O Cenario Otimista, embora represente sucesso na requalificagdo, cria um desafio de
gestdo para o periodo subsequente. O grande superavit de URs (mais de 148,16 mil UR, ou
10,53 mil m?) pode criar uma pressao vendedora no mercado secundario, regulando o valor
do ativo. Se por um lado isso pode baratear o custo do adensamento para novos projetos,
por outro, pode frustrar as expectativas de retorno dos investidores pioneiros que contavam
com a valorizagéo do seu estoque.

Independentemente do cenario, o fim da geragcédo de URs altera permanentemente o calculo
de viabilidade para qualquer novo empreendimento na cidade que deseje construir acima do
coeficiente basico. A OUS nao apenas apresenta potencial de transformar fisicamente a
regido central, mas deixa deixado como heranga um novo ativo financeiro-urbanistico. O
preco da UR no mercado secundario se tornara uma variavel considerada nas planilhas de
investimento, compondo juntamente com a ODC e a TDC. O impacto da OUS, portanto,
sera medido n&do apenas pelas obras realizadas nos primeiros seis anos, mas por sua
posterior adog¢ao pelo mercado, cujos efeitos na morfologia e na economia da cidade serdo
sentidos, a medida que o estoque finito de potencial construtivo for gradualmente absorvido
pela producao imobiliaria continua.

5. Beneficios Fiscais
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O Programa de Incentivos Operacdo Urbana Simplificada Regeneracdo dos Bairros do
Centro (OUS Bairros do Centro) propde também um conjunto de medidas de incentivos
fiscais para essa regido da cidade. Temos varias frentes de desoneracgdes tributarias para
os tributos administrados pelo Municipio, mas que podem, como resultado final, produzir um
verdadeiro incremento de arrecadagao para o Municipio.

Os incentivos fiscais relacionados ao IPTU sao isencbes durante a execucgdo das obras
(limitada a quatro anos), para os imodveis utilizados em projetos de Locag¢ao Social na regiao
e para os imoveis caracterizados como empreendimentos habitacionais de interesse social.
Além disso, temos o perdao das dividas (remissao) de IPTU para langamentos constituidos
até 31 de dezembro de 2020 e inscritas em divida ativa dos imdveis contemplados pelo
Programa.

As estimativas de impacto financeiro dos incentivos foram calculadas por meio de
simulagdes técnicas que adotam critérios construtivos uniformes. Para fins de célculo, a
Secretaria Municipal de Fazenda considerou a transformagdo de imodveis atuais em
apartamentos residenciais com area construida equivalente a cinco vezes a area do lote
mediante outorga onerosa do direito de construir; unidades-tipo de 50 m? privativos
(aproximadamente 85 m? de area total, incluindo areas comuns); e elegibilidade restrita a
imoveis com fragdo ideal igual a 1 (casas, barracoes, galpdes e lotes vagos).

Nesses termos, a isengdo de IPTU durante a obra tende a desonerar cerca de R$ 36
milhdes ao ano, por quatro anos, totalizando pouco mais de R$ 144 milhdes. Por outro lado,
as mesmas simulagdes indicam potencial de langamento anual de R$ 170 milhées de IPTU
para os novos imoéveis construidos apos o fim do periodo de isengdo. Apenas no primeiro
ano, o valor total das isencbes de IPTU ja devera ser compensado com incremento de
receita tributaria, garantindo langamentos anuais de IPTU no mesmo valor.

Como subsidio as decisbes, foi consolidada a analise de impactos por categoria de
transformacédo de uso, comparando a situagdo atual de IPTU com os cenarios previstos
para o programa, o incremento absoluto, a variacdo percentual e a quantidade de iméveis
em cada classe.

Tabela 18 - Estimativas da isengéo de IPTU

Categoria | Situagho Atual | Com APT | Incremento | Variagho (%) | Qrd. Imdveis
TERRITORIAL para APT |RS  3878.285,04 | RS 9.283.552,34 | RS  5.405.264,30 | 139,4%| 176
RESIDENCIAL CASA/BARRACAD
= / PAM| ps  7.868.022.84 | RS B0.373.35478 [ RS 72.505.331,94 921,5% 2684
GALPAD em APT | RS 15.457.940,48 | RS 46.486.862,08 | RS 31.028.921,60 | 200,7%| 758
GALPAD em APT (Estaclonamento) | RS 2.598.327.36 | RS 5.674.264.04 | RS 3.075.93668 | 118.4% G4

TE VAGO em APT
e RS 57596344 [ RS 120523875 RS 62927531 109,3% 14
|Estacionamento) | | | |
RESIDENCIAL CASA para APT [;

ESIDENCIAL CASA para APT (ana | oo ¢ 00 016 55 | RS 60.888.661,65 | RS 55.180.643,10 966,7% 2050
construcdo até 1980) | | | | |
RESIDENCIAL BARRACAD para APT

R 135.57E8,11 | R 1.825.534 .96 | R 1.6E9.956, 85 1246,5% Bl
(ano construgdo avé 1980) | > | > | > | |
Tatal: | RS 169.515.329,78

Fonte: Elaborado pela SMFA, 2025.
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Esses resultados revelam o potencial econdmico do programa. A transformacao de imoéveis
para uso residencial em formato de apartamento na regido central da cidade resultaria em
um incremento significativo na arrecadagéao de IPTU. Do ponto de vista fiscal, esse cenario
reforca que a politica de isengao durante as obras nao representa apenas renuncia fiscal,
mas investimento em reativagdo urbana com resultado positivo para a arrecadacao
tributaria.

A parte do Programa que trata da Locagdo Social e dos imdveis enquadrados como
Empreendimento Habitacional de Interesse Social (EHIS) pretende isentar o IPTU desses
imoveis. Os imoveis de Locacao Social terdo direito a isencado durante o prazo de vigéncia
do contrato. Ja os iméveis enquadrados como EHIS terdo direito a isengédo por 10 anos
contados da emissao da baixa de construcao.

O perdao das dividas de IPTU, desde que definitivamente constituidas até 31/12/2020 e que
se enquadrem nos critérios lei, tem um potencial de alcancar um total de até R$ 150
milhdes em créditos tributarios desonerados. Para assegurar contrapartida urbana efetiva
para a cidade, condicionou-se a fruicdo do beneficio a conclusdo das obras no prazo
maximo de 4 anos entre a emissao do alvara de construgédo e a emissdo da baixa de
construgdo. Essa parte do projeto tem grande potencial para substituir obras abandonadas
por novos empreendimentos.

Além disso, estima-se que a execugao do Programa Operacdo Urbana Simplificada de
Requalificagdo do Centro, da Lagoinha e de bairros adjacentes podera gerar um incremento
na arrecadacédo de mais de R$ 650 milhdes, a partir do ISSQN incidente sobre as obras e
construgdes executadas nos imoveis que tiverem isencdo de IPTU durante os 4 anos,
conforme demonstra o quadro abaixo:

Tabela 19 - Potencial teérico maximo de ISSQN a ser arrecadado
Potencial teérico maximo de ISSQN a ser arrecadado*

Item __Descricao / Fonte Valor / Observacao
1 Area total construida (m?) 11.130.680 m?
2 CUB/MG (set/2025) R$ 2.348,77 /m? (Sinduscon-MG)
3 Parcela de mao de obra (50%) R$ 1.174,39 /Im?
4 Base de calculo dos servigos R$ 13.071.703.631.80

(Area x Parcela méo de obra)
Aliquota maxima de ISSQN
(Construcéo Civil — art. 8°, Lei 8.725/2003)
Potencial Tedrico Maximo de ISSQN
(Base x Aliquota)

5,00%

R$ 653.585.181,59

Projecéao elaborada pela Secretaria de Fazenda, considerando a area potencial maxima de
construgao da regido e que ndo ocorra nenhum tipo de desoneragédo, sonegacdo ou autoconstrugao.

Ja para o ITBI, o Programa prevé isengdes para as transagdes imobiliarias envolvendo a
primeira aquisicdo de imdveis na regido, desde que a obra seja concluida em até 4 anos,
além de isengdes para as proximas duas transacdes, desde que ocorram em até 2 anos
apo6s a emissao da baixa de construgao.
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Essa regido da cidade passa por um processo de desaquecimento acelerado de transagdes
imobiliarias, representando um resultado de arrecadacao ITBI também muito pequeno. De
acordo com a apuragado da Secretaria de Fazenda do Municipio, a meédia anual de
arrecadacdo com o imposto nessa regido estd em pouco acima dos R$ 3 milhdes, com
média de apenas 100 transagdes por ano nos ultimos 3 anos.

Assim, as propostas envolvendo desoneracdo de ITBI possuem baixo impacto financeiro
para o Municipio e tém potencial de incrementar o volume de futuras transagbes apds as
revitalizagdes que aconteceram nesses imoveis.

Em sintese, os numeros demonstram que a dinamizacdo econémica na area central da
cidade devera vir acompanhada de um incremento na geragéo de receita tributaria. A forte
variagao positiva no IPTU projetado, o incremento com a arrecadacao de ISSQN resultante
das obras nos imoéveis da regido e o aumento do volume de transagdes imobiliarias que
resultardo em ITBI futuro indicam que, além de urbanisticamente desejavel, o incentivo a
requalificacdo do centro é fiscalmente sustentavel, evidenciando o ganho potencial de base
tributaria e reforcando a racionalidade econémica dos incentivos oferecidos.

6. Consideracoes Finais

O presente Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira transcende a fungdo de um mero
requisito legal, consolidando-se como uma peg¢a analitica fundamental que oferece uma
base quantitativa robusta para a implementagdo da Operagdo Urbana Simplificada (OUS)
Bairros do Centro. A metodologia adotada, que modela a dinAmica imobiliaria ndo como um
sistema estatico, mas como um ecossistema competitivo de oportunidades, representa uma
evolucdo significativa na formulacdo de politicas urbanas municipais. A utilizagdo de
métricas como a Fragdo de Terreno e o Fator de Impacto da Politica (FIP) permite uma
analise granular e preditiva da resposta do mercado aos incentivos propostos.

A analise dos trés cenarios simulados — Pessimista, Moderado e Otimista — n&do deve ser
interpretada como uma previsdo deterministica, mas como possibilidades que testam a
resiliéncia e o potencial da OUS sob diferentes hipéteses de comportamento dos agentes
econdmicos. As conclusdes extraidas sdo sistematicas:

e O Cenario Pessimista (Inércia) atua como um alerta critico. Ele demonstra que a
simples existéncia de instrumentos financeiros, como as Unidades de Regeneracgao
(UR), ndo garante a criagao de um mercado liquido. A falha na conexéo entre a
oferta de URs na Area 01 e uma demanda robusta na Area 02 ilustra um risco
classico de falha de coordenagdo. Economicamente, este cenario evidencia que, na
auséncia de confianca e de um efeito-andncio forte, os agentes recorrem a
mecanismos conhecidos e de menor atrito (como a ODC com desconto),
neutralizando o potencial transformador da politica. A licdo fundamental é que a
superagao da inércia histérica exige mais do que uma engenharia financeira bem
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desenhada; demanda uma ativa construgdo de confianca no mercado. Com apenas
181 mil UR geradas (= R$ 39,7 mi) e uma arrecadagao interna de ODC de R$ 26,4
mi, o fluxo financeiro ndo cria tragdo. Na pratica sao requalificadas s6 191 unidades
em Esqueleto e Galpao, 274 em Retrofit e geradas 1.023 HIS, resultando em 3.157
unidades na Area 01 (8.311 nas Areas 01 e 02).

e O Cenario Moderado (Racional) valida a légica econdmica central da OUS. A
aquisicdto de URs na Area 02 confirma que, uma vez superada a barreira
informacional, o mercado opera com racionalidade, buscando a estrutura de custo
mais eficiente para viabilizar o potencial construtivo. Este cenario materializa o
objetivo primario da OUS: criar um ciclo virtuoso de financiamento onde a
requalificagcdo em uma area (geracado de URs) é capitalizada pelo adensamento em
outra (consumo de URs). Do ponto de vista do planejamento, este é o cenario de
sucesso da politica como um mecanismo de reorganizagdo espacial da demanda
imobiliaria existente. A confianga do mercado dobra o volume para 394 mil UR (= R$
83,3 mi) e eleva a ODC interna a R$ 36,5 mi. Isso financia 357 unidades em
Esqueleto e Galpao, 666 em Retrofit e 2.045 HIS, perfazendo 5.868 moradias na
Area 01 e 12.492 no conjunto das Areas 01 e 02.

e O Cenario Otimista (Atracdo Regional) revela o potencial mais ambicioso da OUS:
atuar como um polo de atragdo de capital que gera um incremento liquido na
atividade econbmica. O comportamento de amplificagdo — onde o mercado
consome simultaneamente URs e ODC — é economicamente significativo. Ele
indica que a demanda por constru¢ao, em resposta a demanda reprimida por novas
construgdes e pela modernizacdo do parque existente, se torna tdo intensa que
supera a oferta de um unico instrumento, sinalizando um superaquecimento positivo.
Para o planejamento urbano, este cenario € um duplo desafio: por um lado,
representa o auge do sucesso da requalificagdo; por outro, acende um alerta para a
necessidade de um monitoramento de externalidades negativas, como gentrificagao,
a pressao sobre a infraestrutura e a perda de identidade cultural, exigindo a ativagao
de politicas mitigadoras em paralelo, que estédo previstas pela intersetorialidade do
projeto transformador e por incentivos a preservacao do patrimonio histérico, bem
como pelo fator de geracdo aumentado e n&o regressivo para as habitagbes de
interesse social. O mercado atinge o auge com 530 mil UR emitidas (= R$ 111,9 mi)
e a maior arrecadagdo de ODC dentro do perimetro, R$ 43,2 mi. Isso sustenta a
entrega de 526 unidades em Esqueleto e Galpdo, 861 em Retrofit e 2.751 HIS,
gerando 7.686 moradias na Area 01 e 16.878 nas Areas 01 e 02.

A analise da projegdo de arrecadagdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODC)
adiciona, ainda, uma camada crucial a compreensdo da OUS como uma politica de
investimento fiscal. A estratégia de renunciar a uma receita projetada de R$ 10,99 milhdes
no primeiro biénio representa um custo calculado para quebrar a inércia e construir a
confiangca do mercado. A viabilidade desta aposta é confirmada a partir do Cenario
Moderado, quando a arrecadagdo nao apenas se recupera, mas supera a projecao
tendencial, gerando um superavit de R$ 1,55 milhdo. Isso demonstra que a OUS, quando
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bem-sucedida, ndo prejudica o erario, mas estrutura um mecanismo no qual o desconto
inicial € mais do que compensado por uma receita futura ampliada.

Em suma, o EVEF demonstra que a OUS Bairros do Centro foi estruturada ndo apenas
como um conjunto de incentivos, mas como a criagdo de um mercado regulado. O sucesso
da operagdo nao sera um evento passivo, mas o resultado de uma governanga adaptativa e
continua. A viabilidade do programa esta intrinsecamente ligada a capacidade do poder
publico de garantir a liquidez inicial do mercado de URs para construir confianga, monitorar
a calibragem dos precos relativos entre os instrumentos (UR, ODC, TDC), e gerenciar
ativamente os impactos do sucesso, especialmente se o comportamento do mercado se
aproximar do cenario otimista, agdes para as quais se constituira o comité gestor da

operacgao.

Além dos resultados quantificaveis, o sucesso da Operagcao Urbana Simplificada,
especialmente nos cenarios Moderado e Otimista, desencadeia uma série de externalidades
positivas que se propagam por todo o tecido urbano e social. A mais imediata € a
dinamizagdo econémica e a geragao de emprego. O volume de construgio projetado, que
no Cenario Otimista ultrapassa 160 mil m? de area liquida na Area 01 e 190 mil m2 na Area
02, representa um influxo maci¢o de investimentos na construgao civil, ativando uma longa
cadeia produtiva que vai desde a mao de obra direta nos canteiros até fornecedores de
materiais, projetistas e prestadores de servigos. Apds a conclusdo das obras, a chegada de
milhares de novos moradores e de novas atividades comerciais cria um mercado
consumidor local robusto, sustentando o comércio de rua, restaurantes e servigos, e
gerando um ciclo de emprego e renda com enorme potencial de regeneragédo e ampliagao
da economia da regido central.

A requalificagao fisica do espaco construido gera uma externalidade crucial em termos de
seguranga e qualidade de vida. A transformacao de esqueletos, edificacdes degradadas e
galpdes abandonados em edificios habitados eliminam vazios urbanos que frequentemente
sdo focos de degradacado e criminalidade. O aumento da densidade populacional e a
diversificacdo de usos, com mais pessoas circulando em diferentes horarios, promovem a
vigilancia natural ou os olhos na rua, aumentando a percepg¢ao de segurancga para todos.
Adicionalmente, os novos empreendimentos tendem a qualificar seu entorno imediato com
melhores calgadas, iluminacdo e fachadas ativas, contribuindo para criar um ambiente
urbano mais convidativo, caminhavel e agradavel.

Do ponto de vista do planejamento mais amplo da cidade, a OUS promove uma maior
eficiéncia no uso da infraestrutura existente. Ao incentivar o adensamento em uma area
central ja amplamente servida por transporte publico, saneamento, energia, e redes de
comunicagdo, a operacao otimiza o aproveitamento de um investimento publico histérico
que hoje se encontra subutilizado. Essa estratégia de desenvolvimento compacto é
intrinsecamente mais sustentavel do que a expansao urbana horizontal, que demanda a
construcdo de novas e dispendiosas redes de infraestrutura em areas periféricas, além de
aumentar os tempos de deslocamento e a pegada de carbono da cidade.

86



BELO
HORIZONTE Secretaria Municipal de Politica Urbana

PREFEITURA

Subsecretaria de Planejamento Urbano

Finalmente, a OUS gera um impacto social profundo ao promover a inclusdao e a
diversidade. A producido de um volume expressivo de Habitacdo de Interesse Social, que
pode chegar a 2.751 unidades no Cenario Otimista em uma area central € uma poderosa
ferramenta de combate a segregacéao socioespacial, permitindo que familias de baixa renda
residam perto de onde se concentram as maiores ofertas de emprego, educacéo e cultura.
Essa diversidade de perfis de renda, combinada com a atragao de novos moradores com
diferentes estilos de vida (estudantes, jovens profissionais, idosos), enriquece o tecido
social, fomenta a tolerancia e a troca de experiéncias, e consolida o centro da cidade como
um espaco verdadeiramente democratico e representativo da pluralidade de seus cidadaos.
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7. Anexos

Anexo 1 - Cenario 1: Distribui¢do da area liquida projetada por ano

Cenario 1 - 2025
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Anexo 2 - Cenario 2: Distribuicao da area liquida projetada por ano

Cenario 2 - 2025
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Anexo 3 - Cenario 3: Distribuicao da area liquida projetada por ano

Cenério 3 - 2025
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Anexo 4 - Cenério 1: Evolugédo da area liquida projetada por tipologia por ano para a Area 01
Setor: BARRO PRETO Setor: BONFIM / CARLOS PRATES
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Anexo 5 - Cenério 2: Evolugéo da area liquida projetada por tipologia por ano para a Area 01
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.
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Anexo 6 - Cenério 3: Evolugéo da area liquida projetada por tipologia por ano para a Area 01
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.
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Anexo 7 - Cenario 1: Composi¢do da area edificada e adogéao de instrumentos
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.
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Anexo 8 - Cenario 2: Composi¢ao da area edificada e adogéao de instrumentos
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Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.
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Anexo 9 - Cenario 3: Composi¢do da area edificada e adogéo de instrumentos
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Anexo 11 - Cenario 2: Evolugéo financeira por area e instrumentos
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Anexo 12 - Cenario 3: Evolugéo financeira por area e instrumentos
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Anexo 13 - Composigédo da area edificada e adogéo de instrumentos

Cenario 1 - Pessimista Cenario 2 - Moderado Cenario 3 - Otimista

Area | 2025 | 2026- | 2028- | 2030- | 2026 - | 2028 - | 2030- | 2026 - | 2028 - | 2030 -
2027 | 2029 | 2031 2027 | 2029 | 2031 2027 | 2029 | 2031

autoaplicado | Area 01 0,00 2,27 2,40 2,54 4,74 4,78 4,79 8,05 6,03 5,10
UR gerado |[Area 01 0,00 11,34 12,00 12,67 23,83 23,99|] 23,97 4046( 30,25 2555

Area 02 0,00 5,30 5,61 5,92 7,91 7,27 6,48 13,44 9,16 6,91
UR adquirido Fora da

milhares de
m2

area 0,00] 20,31 21,49 22,68 17,17 18,30 19,45 17,71 18,75 19,78

Area 01 0,67 3,67 3,89 1,44 8,96 8,68 2,90 15,21 10,94 3,09
Area 02 3,15 17,14 18,14 6,701 25,67| 23,55 7,34 43,59 29,69 7,82

oDC
Fora da
Area 33,46 93,30 98,76 104,22 92,67 98,80 105,03 95,611 101,201 106,80
Area 01 1,38 0,64 0,67 3,38 1,44 1,42 6,76 2,44 1,79 7,21
TDC Area 02 5,84 2,21 2,34 14,92 3,31 3,04 16,33 5,62 3,83 17,41

Fora da

area 75,48 183,12 193,84| 204,56| 181,18| 193,17| 205,34 186,93 197,87 208,81

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.
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Anexo 14 - Unidades de Regeneragédo geradas e consumidas por area

Cenario 1 - Pessimista Cenario 2 - Moderado Cenario 3 - Otimista
milhares de |
UR Area | 2025 | 2026- | 2028 - | 2030 - | 2026 - | 2028 - | 2030 - | 2026 - | 2028 - | 2030 -

2027 2029 2031 2027 2029 2031 2027 2029 2031
Gerado Area 01 0,00y 57,07 60,41 63,75 133,66 131,69 128,24 226,94| 166,03| 136,71

Area 02 0,00 42,19 44,66 47,13 63,71 58,31 51,771 108,16 73,52 55,19
Adquirido Fora da

area 0,001 55,50 58,75 62,001 44,15 47,07 50,04 4555| 48,22 50,88

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.
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Anexo 15 - Contribuigao financeira por area e instrumentos

Cenario 1 - Pessimista Cenario 2 - Moderado Cenario 3 - Otimista

Valor Area | 2025 | 2026- | 2028- | 2030- | 2026 - | 2028 - | 2030- | 2026 - | 2028 - | 2030 -
2027 | 2029 | 2031 2027 | 2029 | 2031 2027 | 2029 | 2031

Area 01|R$ 1,74| R$ 0,76 R$ 0,80| R$ 4,31| R$ 1,79| R$ 1,76| R$ 8,85| R$ 3,04| R$ 2,22| R$ 9,44

" R$ R$ R$
TDC Area 02 |R$ 8,14| R$ 3,08| R$ 3,26 20,79 R$ 4,67| R$ 4,27 22,87 R$ 7,93| R$ 5,39 24,38
Fora da R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$

area 84,09 200,80 212,55| 224,31| 204,69| 218,24| 231,99 211,18 223,54 235,91
Area 01|R$ 0,87| R$ 0,00 R$2,53| R$ 1,87| R$ 0,00 R$ 5,78| R$ 3,85/ R$ 0,00 R$ 7,28| R$ 4,10

) RS RS R$ RS RS

oDC Area 02 |R$ 4,38 R$ 0,00 | R$9.34| R$0.00| il D7l R8000| oot O

Fora da R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$

area | 3963| 10333| 10038| 11543| 10585| 112.86| 119.97| 10921 11561 122,00

] RS RS R$ RS RS R$ R$ R$ RS

URgerado |Area01|R$0001 ,5q| 1353 4306| 2701 2785 2753| 4739 3511 2035
) RS RS R$ R$

UR Area 02|R$ 0,00| R$ 7.44| R$7.88| R$8,32 0| (DA RS912) o0l )| R$ 973

consumido | Fora da RS 0.00 R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$

area ’ 1943| 2056| 2170 1545 1648| 1751 1594| 1688 17,81

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.
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Anexo 16 - Area liquida projetada por tipologia, por Cenério

Cenario 1 - Pessimista Cenario 2 - Moderado Cenario 3 - Otimista
Area Tipologia 2025 | 2026 - | 2028 - | 2030 - | 2026 - | 2028 - | 2030 - | 2026 - | 2028 - | 2030 -
2027 | 2029 | 2031 | 2027 | 2029 | 2031 | 2027 | 2029 | 2031
Bairros 000 | 11,09 | 11,74 | 12,39 | 1826 | 19.46 | 20,69 | 30,99 | 24,54 | 22,06
Esqueletoe | ) | 197 | 135 | 142 | 286 | 277 | 264 | 485 | 349 | 281
Galpao
Area 01| EStaCionamento | 0,00 | 0,04 | 004 | 004 | 007 | 007 | 006 | 011 | 008 | 007
HIS 000 | 6,82 | 7.22 | 7.62 | 14,70 | 14,48 | 14,12 | 24,95 | 18,26 | 15,05
Retrofit 000 | 1,83 | 194 | 204 | 489 | 473 | 449 | 831 | 596 | 4,79
Todas as 10,06 | 21,05 | 22,20 | 2352 | 40,76 | 41,50 | 42,00 | 69,21 | 52,33 | 44,78
tipologias
Area 02| Outras tipologias | 16,43 | 34,37 | 36,38 | 38,39 | 51,25 | 47,06 | 41,96 | 87,02 | 59,33 | 44,74
Total Areas 01 e 02 | 42,92 | 76,47 | 80,95 | 8543 | 132,78 | 130,07 | 125,96 | 225,45 | 163,99 | 134,29
F‘;::a Outras tipologias |568,71 [1.189,64|1.259,281.328,91/1.153,05|1.229,38|1.306,85(1.189,64|1.259,28|1.328,91

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.
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Anexo 17 - Projegao da produgéo de unidades habitacionais pela categoria de regeneragéo

Cenario 1 Cenario 2 Cenario 3
Area Tipologia 2025 |2026 -|2028 -|2030 -|2026 -|2028 -|2030 -|2026 -|2028 -|2030 -
2027 | 2029 | 2031 | 2027 | 2029 | 2031 | 2027 | 2029 | 2031
Bairros 0| 524| 554 585 862 919| 977| 1464| 1159| 1042
Esqueleto e ol 60| 64| 67| 135 131| 125 220 165| 133
Galpao
3 Estacionamento 0 2 2 2 3 3 3 5 4 3
Area 01
HIS 0| 322| 341| 360| 694 684| 667 1178| 862 711
Retrofit o| 86| 91 96| 231| 223 212| 392 281| 226
Todas as 475 994| 1052| 1111| 1925| 1960| 1983| 3268| 2471| 2114
tipologias
Area 02| Outras tipologias | 776 1623| 1718| 1813| 2420| 2222 1982| 4109| 2802| 2113
Total Areas 01 e 02 1251 3611| 3822| 4034| 6270| 6142| 5949|10645| 7744| 6342
Fora da i .
area | OUtras tipologias |12638|26436|27984| 20531| 2562327319 29041| 26436 27984 | 29531

Fonte: Elaborado pelos autores, 2025.
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Anexo 18 - Estudos de viabilidade de empreendimentos

Simulacdes de cenarios de empreendimentos

Anexo 19 - Estudos de afastamentos

Estudos de regras de afastamentos
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