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RESUMO

O Plano Diretor de Belo Horizonte entrou em vigor em 05 de fevereiro de 2020 e, como
instrumento basico da politica urbana, traz consigo mudancas que afetam diretamente a
estrutura da cidade e das construtoras. O objetivo deste trabalho é analisar essas alteracdes no
plano e seus impactos na construcdo civil. Para tal, foi realizada uma analise econémica
comparando-se cenarios do antigo e do novo Plano Diretor na construcdo de um edificio
residencial.

Palavras-chave: Plano Diretor; construcao civil; analise econémica.

ABSTRACT

The Belo Horizonte Master Plan came into force on February 5, 2020 and, as a basic instrument
of urban policy, brings with it changes that directly affect the structure of the city and the
construction companies. The objective of this work is to analyze these changes in the plan and
their impacts on civil construction. To this end, an economic analysis was carried out comparing
scenarios of the old and the new Master Plan in the construction of a residential building.

Key-words: Master Plan; construction; economic analysis.
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DESENVOLVIMENTO E RESULTADOS

Na busca de identificar os impactos econdmicos do novo plano diretor de Belo Horizonte,
especificamente na construcdo civil, inicialmente foram divididos 3 cenérios, apresentados a
seguir (TABELA 07):

a) Cenario “A”: Empreendimento em analise nas mesmas circunstancias do ano em que
foi construido, considerando premissas do antigo plano diretor;

b) Cenario “B”: Empreendimento em analise a ser construido considerando as premissas
do novo plano diretor;

c) Cenario “C”: Empreendimento em analise a ser construido considerando a mesma area
construida do cenario “A”, por meio da aplica¢do da outorga onerosa, nas premissas do

novo plano diretor.

Tabela 07 - Representacao dos cenarios a serem utilizados na metodologia

R CENARIO , .
PARAMETROS o CENARIO “B” CENARIO “C”
Ano de construcgdo 2018 2020 2020
R$ R$
Valor do Terreno R$ 1.100.000,00

1.100.000,00 1.100.000,00

Area do terreno

720 720 720
(m?)
Area construida
1265,52 1054,6 1265,52
(m?)
Coeficiente de
1,2 1 1,0 + 0,2 (ODC)

aproveitamento

Fonte: Dos autores, 2020

Em todos os cenarios foram considerados que o terreno € um produto ja adquirido pela
construtora, considerando assim, seu preco de compra, sem considerar a valorizacao imobiliaria
nos célculos. Para a andlise pratica, foram reunidos pontos chave para comparacao, de forma a

manter o parametro de analise conforme apresentado a seguir.

Edificio residencial com 06 pavimentos; 02 unidades por andar (total de 12 apartamentos); Os

apartamentos padrdes do edificio tém 78,75 m2; Os apartamentos da cobertura tém 149,02 m2;
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Os apartamentos do 2° pavimento possuem 168,70 m2, contando com a &rea privativa; 01
elevador; 02 vagas por unidade e 03 vagas para coberturas; total de 26 vagas.

COMPARATIVO DOS PARAMETROS DA “SITUACAO A" E “SITUACAO B”

A tabela 08 apresentada a seguir tem o objetivo de expor e comparar 0s parametros do
empreendimento conforme o Plano Diretor antigo e atual utilizados nas situacdes A, B e C da
Metodologia.

Tabela 08 - Comparativo entre “Cenario A” e “Cenario B” ¢ “Cenario C”

SITUAGAD “A" SITUAGAO “B" SITUAGAD "C"
PARAMETROS CONFORME LEI REVOGADA CONFORME LEI VIGENTE COM APLICAGAO DA OUTORGA ONEROSA
(Leis 7.165 / 1996 e 7.166 /1996) (Lei 11.181/ 2019)
Zoneamento ZA om3 oM3

Coeficiente de
Aproveitamentn Basico
(CAbas) 1,4 1 1

Coeficiente de
Aproveitamento Maximo
(CAmax) 1,8 1,5 1,5

Coeficiente de
Aproveitamento de

projeto(CA) 1,2 1 1
Taxa de Permeabilidade (TP) 20% 20% 20%
Area do Terreno (m?) 720 720 720
Area Construida (m?) 1.265,52 1.054,80 1265,52
Area do Apartamento Padrio

(m?) 78,75 73,68 78,75
Area da Cobertura (m?) 149,02 143,94 148,02
Area do Apartamento cf area

privativa (m?) 168,7 163,6 168,7
Nimero de Apartamentos 12 10 12
Namero de Pavimentos 6 5 &
Numero de Vagas 26 22 26

Fonte: Dos autores, 2020.
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ANALISE ORCAMENTARIA — CENARIO “A”
Com os dados fornecidos pela construtora, foi possivel sintetizar a planilha orcamentéaria do
empreendimento, no ano em que foi construido, em niveis macro. Nela, estdo contidos custos

relativos ao processo construtivo, diretos e indiretos, do edificio.

Tabela 09 - Planilha orcamentéria (nivel macro) do empreendimento — Cenario “A”

ITEM DESGRICﬁD ORGAMENTO
1 Instalages Provisorias R$ 26.200,00
2 Equipamentos R$ 29.020,00
3 Equipe Técnico Administrativa R$ 114.372,00
4 |Equipe de Apoio (fixa) R$ 116.384,40
5 Despesas com Equipe (apoioffixa) R$ 197.520,49
6 Despesas com canteiro de obras R$ 85.329,60
7 TributagGes. servigos técnicos RS 74.904,00
8 Projetos R$ 73.359,00
9 Servigos Preliminares RS 2.659,46
10 Movimento de terra e Demoligoes R$ 60.000,00
11 Arrimos e Contenges R$ 25.005,72
12 Fundagtes R$ 174.218,59
13 Estrutura R$ 393.390,66
14 Alvenarias e Divisorias R$ 124.725,82
15 Esquadrias R$ 129.688,50
16 Caobertura R$ 14.428,20
17 Vidros R$ 14.036,90
18 Serralheria RS 34.074,56
19 Impermeabilizagbes R$ 36.500,49

20 Revestimentos e Acabamentos R$ 582.463,35
21 Instalagoes R$ 352.355,04
22 Lougas e Metais R$ 22.851,40
23 Elevadores R$ 90.000,00
24 Servigos complementares R$ 41.150,00
TOTAL | R$ 2.814.638,18

Fonte: Dos autores, 2020.

ANALISE COMPARATIVA FINANCEIRA — CENARIO “A”, CENARIO “B” E
CENARIO “C”

Parametros de calculo

A analise comparativa teve como base o orcamento apresentado no cenario “A”. A fim de se
obter melhor assertividade, foi utilizada nos cenarios “B” e “C” uma correcdo através do Indice
Nacional de Custo de Construcdo (INCC), nacionalmente utilizado para medir a variacdo de
materiais, equipamentos, servi¢os e mao de obra na construcéo civil durante o tempo. O indice
considerado no periodo de 01/01/2018 até 01/03/2020, segundo a Fundacdo Getulio Vargas
(FGV), foi de 8,9035%.

Revista CONSTUINDO, Belo Horizonte. Volume 13, nimero 01, p. 01 — 08, Jan/Jun, 2021



ACESSIBILIDADE EM CALGADAS E VIAS PUBLICAS: ESTUDO REALIZADO NA CIDADE DE
BARREIRINHAS-MA

DA ROCHA, Jorcelan Pereira. Et. Al.

Como a area construida no cenario “B” compreende 83,33% do cenario “A”, foi utilizada para
0 célculo do orcamento essa porcentagem para reducdo dos itens que sofrem impacto
diretamente com a diminuicdo da area construida, tais como os itens: 3, 4, 6, 8, 12 a 23. Vale
ressaltar que, para efeitos de célculo, as reducbGes foram feitas em niveis macro, néao

considerando as particularidades que envolvem cada item do orgamento.

Ademais, ndo foram consideradas redugdes nos itens: 1, 2, 5, 7, 9, 10, 11 e 24, que n&o sofrem
interferéncia direta com a diminuicdo da area construida. O esquema 01 apresenta como foi

feito o célculo desse cenario.

Esquema 01 - Esquema explicativo do calculo do cenario “B”

CENARIO “A”

S e CENARIO
DE 16 ITENS
EM 83,33% L B”

CORRECAO
UTILIZANDO

INCC
(8,9035%)

Fonte: Dos autores, 2020.
Outorga Onerosa

No cenario “C”, foi considerado pagamento da outorga onerosa para obtencdo do mesmo

coeficiente de aproveitamento utilizado no cenario “A”. O calculo segue a formula:
CT =50% x (CAof X AT x V)

Onde:

CT— Contrapartida onerosa paga pelo responsavel legal do projeto;

CAof — Coeficiente de aproveitamento a ser praticado;

AT— Area total do terreno, em metros quadrados;

V— Valor do metro quadrado do terreno, obtido pela planta de Valores Imobiliarios de valor
de IPTU (2020).

Sendo assim:

CT=0,5x(1,2x 720 x 860,43) = R$ 371.714,40
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O esquema 02 apresenta como foi feito o célculo para esse cenario.

Esquema 02 - Esquema explicativo do calculo do cenario “C”

CORRECAD
UTILZARDO

s
(8,9035%)

Fonte: Dos autores, 2020.

Orcamento cenérios A, Be C
Com os parametros de célculo definidos, apresenta-se a analise comparativa dos trés cenarios
na tabela 10.

Tabela 10 — Analise comparativa or¢amentaria dos cenarios “A”, “B” e “C”

CENARIO "A" ‘ CENARIO "B" ‘ CENARIO "C"
ITEM DESCRIGAO ORGCAMENTO

1 Instalagdes Provisorias R$ 26.200,00 R$ 28.532,72 R$ 28.532,72
2 Equipamentos R$ 29.020,00 R$ 31.603,80 R$ 31.603,80
3 Equipe Técnico Administrativa R$ 114.372,00 R$ 110.715,65 RS 124.555,11
4 Equipe De Apoio (Fixa) R$ 116.384,40 R$ 109.982,40 RS 126.746,69
5 Despesas Com Equipe (Apoio/Fixa)| R$ 197.520,49 R$ 215.106,73 RS 215.106,73
6 Despesas Com Canteiro De Obras R$ 85.329,60 R§ 84.479,02 R$ 92.926,92
7 Tributagbes, Servigos Téenicos R§ 74.904,00 R$ 81.573,08 R$ 81.573,08
8 Projetos R§ 73.359,00 R§ 66.575,43 R$ 79.890,52
9 Servigos Preliminares R$ 2.659,46 R§ 2.896,25 RS 2.896,25

10 Movimento De Terra E Demoligies R$ 60.000,00 R$ 65.342,10 R$ 65.342,10
11 Arrimos E Contengdes R§ 25.005,72 R§ 27.232,10 R$ 27.232,10
12 Fundagtes R$ 174.218,59 R$ 158.108,45 RS 189.730,14
13 Estrutura R§ 303.390,66 R§ 357.013.50 RS 426.416,20
14 Alvenarias E Divisorias RE 124.725.82 R 113.192,32 RS 135.830,78
15 Esquadrias R§ 120.688,50 R 117.696,10 RS 141.235,32
16 Cobertura R$ 14.428,20 R$ 13.004,01 R$ 15.712,81

17 Vidros R§ 14.036,90 R§ 12.738,90 R$ 15.286,68
18 Serralheria R$ 34.074,56 R$ 33.734,80 R$ 37.108,39
19 Impermeabilizagdes R$ 36.500,49 R$ 33.125,26 R$ 39.750,31

20 Revestimentos E Acabamentos R§ 562.463,35 R§ 6528.602,48 RS 634.322,97
21 Instalagtes R¥§ 352.355,04 R§ 310.772.48 RS 383.726,97
22 Lougas E Metais R§ 22.851,40 R§ 20.738,31 R$ 24.885,97

23 Elevadores R$ 90.000,00 R$ 81.677,63 R$ 98.013,15

24 Servigos Complementares R$ 41.150,00 R$ 44.813,79 R$ 44.813,79

25 Taxa Da Outerga Onerosa RS - RS - RS 371.714,40

TOTAL R$ 2.814.638,18 | R$ 2.658.347,39 |R$ 3.436.953,89

Fonte: Dos autores, 2020.
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Concluséao das analises

Apresentado o orcamento dos trés cenarios, pode-se perceber que, apesar da reducdo de 210,92
m? da area construida do cenario “B”, seu valor total ndo sofreu impactos significativos. Para
fins de célculo, foi atribuido um lucro estimado da construtora de 50% sobre a montante total
do edificio, para que fosse possivel obter o valor do prego por metro quadrado construido.
Salienta-se que os valores obtidos nédo se referem ao prego venal dos apartamentos individuais,
apenas foi utilizado para obter um parametro comparativo.

O estudo é apresentado na tabela 11 abaixo:

Tabela 11 — Valor por metro quadrado construido

CENARIO “A” | CENARIO “B” | CENARIO “C”
Orcamento (sem R$ 2.814.638,1 | R$ 2.658.347, | R$ 3.065.239,4
ODC) 8 39 9

R$ 1.100.000,0 | R$ 1.100.000, | R$ 1.100.000,0
Valor do Terreno 0 00 0

R$ - | R$ 371.714,4

Valor da OCD RS ' 0
Lucro Estimado R$ 1.957.319,0 | R$ 1.879.173, | R$ 2.268.476,9
(50%) 9 69 5

R$ 5.871.957,2 | R$ 5.637.521, | R$ 6.805.430,8
Montante Total 7 08 4

R$ 4.639,9 | R$ 5.345,6 | R$ 5.377,5
Preco/ m2 construido | 6 5 8

Fonte: Dos autores, 2020.

Arbitrando a montante total distribuida uniformemente nos apartamentos sem considerar a
diferenca de area entre eles, pode-se concluir que, apesar do maior valor de preco/mz2 construido
no cenario “C”, essa diferenga pode ser dissolvida no nimero de apartamentos. Sendo assim, o
cenario “B” apresentaria um edificio com menos apartamentos e valor similar de venda,

representando uma diferenga do cenario “A” de R$74.422,34, como indicado na tabela 12.

Com o pagamento da outorga onerosa no cenario “C”, a diferenca entre o montante do cenario

“A” ¢ de R$933.473,57, que representa uma diferenca de 13,72%, apenas 4,82% maior do que
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a corregdo utilizada com o indice INCC apresentado. Sendo assim, essa porcentagem seria
diluida no valor de venda dos apartamentos, representando uma diferenca de R$77.789,46 do

cenario “A”.

Tabela 12 — Valor médio estimado de venda dos apartamentos nos cenarios “A”, “B” e “C”

CENARIO "A" | CENARIO "B" CENARIO "C"
R$ 5.871.957,2 R$ 6.805.430,
R$ 5.637.521,08
Montante Total 7 84
N° de apartamentos 12 10 12
Valor médio estimado | R$  489.329,77 R$ 567.119,
R$ 563.752,11
dos apartamentos 24

Fonte: Dos autores, 2020.

Contudo, caso a construtora optasse por fazer a construcdo em 2020, a melhor opgéo seria o
cenario “C”, pois apesar do pagamento da taxa da outorga onerosa, 0 valor médio estimado dos
apartamentos se manteve muito proximo do cendrio “B”, representando uma diferenca de

R$3.367,13, porém com um lucro estimado da construtora maior.

CONSIDERACOES FINAIS

Embora o trabalho nao tenha contemplado todos os topicos abordados pelos Planos Diretores,
ele pondera, principalmente, os pontos de maior relevancia para o mercado da construcao civil
predial, como o coeficiente de aproveitamento do solo, outorga onerosa do direito de construir
e a demarcacao dos zoneamentos. Nesse sentido, uma vez que o mercado da construcdo civil
estd diretamente ligado ao Plano Diretor, torna-se importante trazer as principais mudangas a
tona e interpreta-las em situacdo simulada, ndo obstante, composta por dados reais, bem como

suas possiveis causas e efeitos.

Por limitacdes na falta de espaco amostral de obras disponiveis para serem analisadas acredita-
se que pode haver resultados diferentes para padrdes construtivos distintos em zoneamentos
diferentes, podendo ser o comportamento de compra da populacdo fator preponderante em
futuros estudos. Recomenda-se, também, o trabalho de coleta de dados em campo, sendo esse
importante para visualizar eventuais problemas urbanisticos aparentes e contrapor no novo

Plano Diretor as medidas propostas para a determinada regido trabalhada, além de aumentaram
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as possibilidades de propostas de intervencdo da construtora para o beneficiamento do potencial

construtivo.

Visto os pontos levantados, pdde-se mapear os principais artificios influenciadores dos
empreendimentos da construcao civil, ponderando ndo so as capacidades técnicas dos métodos
de anélise e composi¢do de custos, mas na conjectura ampliada das diferentes variareis no
ambito da infraestrutura urbana, social, geografico e econémico. Sendo assim, de suma
importancia, a eventual consulta desses aspectos em qualquer projeto futuro, seja no municipio

de Belo Horizonte, seja, de forma analoga, em outro municipio brasileiro.
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