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O Custo da Burocracia no Imoével



A Booz & Company apoiou a CBIC, ABRAINC e MBC na analise
das barreiras burocraticas no segmento imobiliario...

booz&co. pe——

= |dentificar e analisar os principais gargalos burocraticos que
» Fundada em 1914, possui escritorios afetam o andamento dos empreendimentos imobiliarios no
em mais de 30 paises Brasil, a partir de um entendimento das suas causas raiz
» Foi a primeira consultoria estratégica » Estimar o impacto destes gargalos em prazos de execugao,
a se estabelecer no Brasil, em 1965 custos e inseguranca juridica para o negdcio, a partir de
estudos de casos selecionados que sejam representativos
= Ao longo deste tempo, participou em dos gargalos mais relevantes
processos chave de transformagéao
do pais » Estimar o impacto total dos gargalos na economia do pais,
. através de extrapolacao dos estudos de caso realizados
» Possui ampla experiéncia em estudos
setoriais e no setor de engenharia e » Propor uma agenda para redesenho e/ou simplificacéo dos
construcao civil - . processos administrativos para melhor desenvolvimento da
Construcao Civil brasileira no segmento imobiliario

... para propor uma agenda de melhorias
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Nossa abordagem foi baseada no entendimento dos gargalos através
de exemplos reais e simulacao de casos para medic¢ao dos impactos

Etapa I - Identificacao
e Priorizagao de Etapa Il — Analise de Impactos e Estudos de Casos

Etapa Ill - Agenda

Gargalos de Recomendacoes

Listagem inicial dos

Extrapolacao do
principais gargalos e

Analise dos Simulacédo de

Gargalos C ;. |mpact0 Financeiro
enarios
_entra_V_es_ do setor Priorizados Discusséo da visdo - macro
imobiliario futura do modelo de - —
= Andlise dos gargalos negécio imobiliario = Definigao de cenario = Extrapolagéo do
o o L 4 A ideal de negécios (ex.: Impacto dos casos no
= Avali litativ priorizados, através de Idec 4 pa
pref:lli rﬁig:l; ?j:a tativa exemplos estimativa do tempo Brasil
! ! —Causas-raiz dos ideal de concluséo dos —Impactos sécio-
intensidade dos gargalos identificados Estudoside Casos processos) econdémicos-
impactos dos gargalos —Interdependéncia = Simulag&o dos casos no financeiros ,
em cada tlpO de entre os gargalos = Andlise aprofundada cenario ideal (“melhor _:'In;ﬁﬁg:]osstrr:aa cadeia e
empreendimento, para dos casos, abrangendo caso’) _
priorizagéo dos toda a cadeia imobiliaria | *Simulagéo do potencial
” € Seus processos de impacto total,
eSfor_gos na etapa Analise da = Andlise de impacto dos considerando todos os
seguinte : 5 b vei i
Legislacdo gargalos identificados possiveis gargalos (“pior
- Pertinente nos casos estudados Caso”)
= Selegdo de casos —Custos
representativos para = Pesquisa da legislagao —Prazos Identificacao de
analise detalhada correspondente ~Seguranca juridica jgenda de

Alternativas de
Melhoria

Proposicoes

= Desenho da cadeia de

~ “processos regulatorios”
= Selecdo de exemplos P 9

dos casos = Potenciais mudangas = Consolidagéo das
de gargalos ° dach
em processos e agoes recomendagoes em uma
para melhoria e reducéo agenda de proposigoes
do impacto

_____________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Na etapa I, realizamos uma pesquisa para priorizar os gargalos

mais significativos

Amostra da Pesquisa
# de Respostas("

86

Pesquisa de Gargalos no Setor Imobiliario

Incorporagdes

EMPRESAS "\ Beven Brookfield

RODOBENS RY
V
E hari TENDA
*" BIRECIONAL {BA, MG, RJ, MG, SP

engenharia

Empresas com
faturamento
MENOR
que R$ 500 MM
(9 Empresas)

Sindicatos e
Associacoes
(6 Sindicatos)

7#GPL cMo [

™) coria
SERCA 2Sonos O

Construtora e Incorporadora

SindusCon@ SP "! %%% -.» Secawvi
o Sindicato da Construgédo Desde 1948

: ;RAE{;E '.32.'{?._'25 0 SindusC_on

DESENVOLVIMENTO URBANO
SINDUSCON-RS

(1) Numero de respostas contabilizadas considera todas as respostas enviadas para cada tipo de empreendimento (ex: se uma empresa respondeu a pesquisa para 3 tipos de empreendimentos,

contabilizou-se 3 respostas) (2) No caso da Tenda, foram consideradas as respostas individuais enviadas por cada estado
Fonte: Entrevista com empresas e associagdes da construgdo imobiliaria; Andlise Booz & Company
Preparado para CBIC-MBC-ABRAINC
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A pesquisa mostrou a percepcao de que os gargalos mais criticos
encontram-se no inicio da cadeia de valor para todos os tipos de

empreendimento
Grau de Impacto dos Problemas por Etapa da Cadeia e Tipo de Empreendimento

Durante a obra/
Financia- Construcaodo | Processo de
mento Empreendimento/ | Desligamento
Producao

Registro da
Prefeitura | Incorporagao
Imobiliaria

Licencia-
mento

Segmento Terreno

Repasse | Total Geral

Financiamento com

Tl 3,77 3,93 3,25 3,15 3,46 3,42 3,40 3.07 3.46
E,'Eﬁ{f:gﬂt“g:‘;ﬁde porte 353 4,31 3,47 3,40 3,00 3,22 3,15 3,25 3,40
Loteamento 3,81 4,15 3,29 3,48 2,50 3,00 3,04 3,27 3,31
AEME BN GEm 3,38 3,59 3,22 3,19 3,37 3,22 2,97 3,22 3,27

recursos do FGTS
Financiamento com
outros recursos 3,29 3,70 3,23 3,25 3,38 3,18 3,02 3,18 3,27
inclusive SBPE

Condominios

residenciais 3,30 3,80 3,42 3,05 2,89 3,21 3,05 2,98 3,22
Total Geral 3,47 3,86 3,31 3,24 3,14 3,21 3,08 3,16 3,31
Escala de Notas [
Baixo Potencial
Fonte: Pesquisa com as principais empresas e sindicatos da construgio imobiliaria; Analise Booz & Company Impacto Inviabilizador
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Com base nos seus resultados, priorizamos os principais gargalos
em cada etapa da cadeia de valor para analise

Principais Gargalos no Setor Imobiliario("

Registro da

Terreno Licenciamento Aprovacao do Projeto . ~ L
P ¢ J incorporacao Imobiliaria

Plano Diretor, - Licenga de instalagdo 4,11 Intggrag?o entre 6rgdo e 3.91 Tempo excessivo - falta
Zoneamento legislacdes de estrutura 3,56
Problema com as )

Concessionarias de 3,95 Contrapartidas 4,00 et 378

Agua e esgoto Falta de padronizagéao
Problema com as Licenca prévia 3,80 nos procedimentos 3,32
Concessionarias de 3,75 Concessionérias 3,60 cartorarios

energia Impacto de vizinhanga 3,53

Processo de
Desligamento

Durante a Obra /
Construcao

Financiamento Repasse

Perda da capacidade = 5 Caréncia de mao de a0 Emissao de Habite-se e Processamento dos
de compra ’ obra : outros documentos 382  pancos

necessarios

3,49

Contratagdo com o

Comprador 3,44 Subempreita 3,34

1) Priorizaram-se os problemas com notas médias maiores que 3,5, ou aqueles que possuem notas acima de 3,5 em tipos de empreendimentos ~ Escala de Notas _
especificos, somente nos casos em que nao foram identificados os 2 principais gargalos em uma certa etapa da cadeia Baixo Potencial
Fonte: Pesquisa com as principais empresas e sindicatos da construgao imobilidria; Analise Booz & Company Impacto Inviabilizador
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Realizamos o levantamento de mais de 50 casos de empresas de
diferentes perfis para entender e analisar os gargalos

Abrangéncia Geografica de Casos

Exemplos de Empresas Consultadas

Brookfield SOBLOCO
A V r'S
MRV rovosens ) W ECIAL  BY CYRELA
NEGOCIOS IMOBILIARIOS BRAZIL REALTY
ROSSI A2 @)
ANDRADE AQUIRAZ RIVIERA gcum
6 TENDA utine] p 7, »Treniont ok s caa

;SANEE}JZA ODEBRECHT _:E PDG

Tipos de Casos Analisados

= Caso 1 - Financiamento com Recursos do FAR

= Caso 2 — Financiamento com Recursos do FGTS

= Caso 3 — Financiamento com outros Recursos inclusive SBPE
= Caso 4 — Condominios Residenciais

= Caso 5 — Loteamento

= Caso 6 — Empreendimento Multiuso de grande porte

Booz & Company
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Com base nestes casos, identificamos em toda a cadeia imobiliaria
as principais barreiras burocraticas para o desenvolvimento do

setor no Brasil

Prospeccao e

Compra do
Terreno

Mudancas nos
Planos Diretores e
Zoneamentos com
impactos em projetos
aprovados,
protocolados e em
andamento, gerando
inseguranga juridica
Falta de
infraestrutura de
energia, agua e
esgoto ndo
enderegada por
concessionarias,
ainda que existam os
recursos necessarios
(ex: PAC)

Booz & Company

Principais Gargalos na Cadeia Imobiliarias

Definicao do
Projeto,
Licenciamento
e Aprovacao

Atrasos e
subjetividade nas
avaliacGes de
licencas ambientais
e falta de clareza da
competéncia das
esferas municipal,
estadual e federal
Falta de clareza nas
regras para definicdo
de contrapartidas
Falta de alinhamento
dos projetos
submetidos as
exigéncias legais
Atrasos na
aprovacao de
projetos nas
prefeituras

Lancamento
do Projeto

Baixo nivel de
servico e
procedimentos nao
padronizados nos
cartorios para
registro da
incorporacao

Preparado para CBIC-MBC-ABRAINC

Construcao
do
Empreendi-
mento

Atrasos e
paralisac6es no
desenvolvimento
dos
empreendimentos
devido a decisdes
judiciais contrarias as
aprovagoes obtidas
anteriormente no
processo (ex:
ambientais,
contrapartidas,
patriménio histérico,
etc.)

Fiscalizacoes
trabalhistas
Gargalos de mao de
obra

Conclusao e
Entrega do
Imovel

Dificuldades para
obtencgao do habite-
se devido a
mudancas na
legislacao ao longo
da construgao, que
impoem alteragoes
em projetos
aprovados
anteriormente
Demora no
processo de
repasse dos valores
de financiamento do
comprador



Ainda que existam gargalos em toda a cadeia, as principais causas
sao estruturas ineficientes nas prefeituras, cartorios...

Principais Causas dos Gargalos na Cadeia Imobiliaria

I Causas-Raiz

Processos de
Licenciamento e
Aprovacao nas
Prefeituras

Processos
Cartorarios

Legislacao

= Falta de corpo técnico nos municipios (quantidade de pessoas e capacitagao)

= Processo nao esta estruturado entre diversos 6rgaos — 6rgaos dispersos, nao existe monitoramento dos
processos

= Falta de incentivos para analise rapida de projetos
= Insegurancga de funcionarios publicos por responderem judicialmente como pessoa fisica pela aprovagao

= Estruturas de cartérios ndo acompanham o crescimento de volume de projetos, gerando maiores prazos para
execucao (falta de capacidade)

= Processos nao informatizados

= Cartérios tem monopolio em suas regides, sem incentivos para eficacia e permitindo livre interpretacao de leis,
eventualmente ao seu beneficio (ex: critério para exigéncia de documentos e cobranga)

= | eis ndo estdo claras e dao margem a diferentes interpretagdes (ex: RIV e contrapartidas)
= | egislagbes desalinhadas entre esferas de governo (ex: legislagdo ambiental com exigéncias contraditérias)
= Direito adquiridos nao sao respeitados (ex: Direito de Protocolo)

= Desalinhamento entre Prefeituras e MP (ex: na aprovacgao de projetos com questdes ambientais, de impacto na
vizinhanga ou de patriménio histérico)

... E legislacao que nao favorece seguranca juridica para
desenvolvimento de negocios

Booz & Company
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Alguns paises estio segmentando a analise de projetos - em
especial, de acordo com seu risco

Segmentacao da Demanda de Analise de Projetos

Risco / Complexidade

Melhor aproveitamento
e alocacao de recursos

l ‘ A Guatemala introduziu um sistema
de aprovacgao baseado no nivel de
risco do projeto

l ‘ Mali simplificou a avaliacdo de
impacto ambiental para prédios
comerciais de baixa complexidade,
reduzindo o tempo em 9%

Portugal introduziu um processo de
avaliagao de incéndio baseado em
nivel de risco, reduzindo o processo
de aprovagao em 2 etapas e 41 dias

Booz & Company

Maior foco nos interesses e
necessidades da localidade

[3} No Rio de Janeiro foi criado um
comité para avaliagdo e aprovagao
de projetos, para suprir a demanda
de Copa e Olimpiadas

im= T q

2.2 Na India existe uma proposta de
avaliacao expressa de projetos de
habitacao de interesse social

Preparado para CBIC-MBC-ABRAINC

Tipo

Maior eficiéncia e
rapidez na analise

[3} Na Prefeitura do Rio de Janeiro
existem trés diferentes areas de
analise de projetos: projetos
especiais (shoppings, zona
portuaria, hotéis...), MCMV e
projetos tradicionais (residenciais e
comerciais)



Muitos paises estao simplificando seus processos - racionalizando
o processo de analise e, no limite, terceirizando e eliminando

atividades

.‘ Burundi eliminou o
= iy

requerimento de se obter
uma aprovagao do
Ministério da Saude,
simplificando seu processo

P& Na cidade de Sao Paulo

esta sendo feito um estudo
para eliminar atividades
desnecessarias no
processo de aprovagao de
projetos imobilidrios

Booz & Company

Simplificacao dos Processos de Analise .

[3} Curitiba implementou a

aprovagao por parametros
construtivos e hoje o tempo
de aprovagéo esta em 2
meses

Na Nova Zelandia, o foco

das aprovagdes esta em
padrdes técnicos mas nao
em como alcanga-los

Terceirizacao

Na Colémbia engenheiros
certificados que nédo séo
funcionarios publicos
emitem licengas de
construcao

‘- Na Austria, engenheiros

certificados séo
responsaveis tanto pela
revisdo do projeto quanto
por inspegdes da
construgéo local

N 4 . q
=== No Reino Unido, um

=22 N
sistema privado de
inspegdes opera e compete
com autoridades publicas --
redugao de 8
procedimentos e 49 dias de
aprovagao

Preparado para CBIC-MBC-ABRAINC

Nao ha necessidade
de aprovacao —regras

claras e inspecao

l ‘ Na Franca n&o existe

necessidade de licengas
de construgao preliminares,
ja existe um direito
predeterminado para
construir em areas para as
quais os planos de
zoneamento permitem tal
tipo de projeto, os
candidatos a licengas de
construgdo podem acessar
todas as informagdes de
zoneamento relevante sem
restricdes, a um custo
minimo, e podem
determinar, ex ante, se o
projeto atende a condigdes
zoneamento

10



O conceito de “one-stop shop” vem sendo implementado em

diferentes niveis
Unificacao de Processos de Analise I

Unificacao da instéancia Processo unico
decisoria de aprovacao
’ No Bahrein, ndo € mais preciso [ﬂ No Rio de Janeiro foi criado um Em Hong Kong, foram unificados 8
preencher 9 formularios e submeter comité para avaliagdo e aprovagao procedimentos envolvendo 6
15 documentos de suporte — o de projetos, para suprir a demanda agéncias diferentes e 2
processo agora é composto de de Copa e Olimpiadas concessionarias através de um “one-
apenas um formulério e todos os stop-shop” — resultado de uma
documentos podem ser submetidos [e] Em S&o Paulo o Graprohab tem por reforma que durou 2 anos
online objetivo centralizar e agilizar os
procedimentos administrativos de : Autoridades do Paraguai moveram
aprovagao do Estado para profissionais de sete departamentos
empreendimentos residenciais municipais para apenas um, criando

um “one-stop shop” para aprovagoes
de construgédo (tempo passou de
291 dias para 179)

Booz & Company Preparado para CBIC-MBC-ABRAINC 1 1



Para garantir o resultado das solu¢des adotadas, é necessario uma
gestao proativa da sua execucao

Gestao da Eficacia dos Processos de Analise I

Gestao de capacidade

2

Definicao de metas e incentivos

&E= A Malasia introduziu um
sistema de gestao de

" & 4 Aindia implementou

T e A Uganda aumentou a
raz ritos n

Uganc B== Nos EUA existem seguros
eficiéncia do processo de

~ especificos para

—
92

municipalidade para
processamento de
aprovagoes

Israel introduziu um limite
de 20 dias para
autoridades processarem
pedidos de transferéncia de
propriedades (tempo
passou de 2 meses para 20
dias)

Booz & Company

capacidade para registro
de propriedades (tempo de
registro passou de 41 dias
para 7)

A Pol6nia introduziu um
sistema de gestao de
capacidade para registro
de propriedades e
digitalizou os registros
(tempo de registro passou
de 3-6 meses para 14-60
dias)

F'S ] Alguns projetos de

municipios menores de SP
s80 analisados em
municipios com maior
capacidade / estrutura

Preparado para CBIC-MBC-ABRAINC

transferéncia de
propriedade através do
estabelecimento de
padrdes de performance e
contratagao de mais
funcionarios para o
escritorio central

% _ Na Espanha o custo de

registro de propriedade é
reduzido em 30% caso o
registro leve mais do que
15 dias

P& No Rio de Janeiro a

autoridade municipal tem
exercido uma gestdo mais
ativa de prazos de andlise
de projetos devido aos
eventos que serédo
realizados na cidade

funcionarios publicos.
Estes oferecem inclusive
advogados experientes
para orientar o funcionario
durante o processo
investigativo

"I Neas Filipinas foi introduzido

um Sistema de Incentivos
Baseado em Performance
para funcionarios publicos.
E um b6nus com base no
desempenho do
funcionario e contribuigao
para o cumprimento de
metas e compromissos
gerais do seu
departamento.

12



Em resumo, ha quatro grandes grupos de solucoes adotadas para

melhorar os processos de aprovacao de licencas e registros
Resumo das Solucoes

Segmentacao da
Demanda de
Analise

Simplificacao dos
Processos de
Analise

Unificacao de
Processos de
Analise

Gestao da
Eficacia dos
Processos de
Analise

Segmentar a analise de projetos (ex.: de acordo
com risco/complexidade, interesse coletivo, tipo de
projeto), através de processos de analise
diferenciados, comités especificos de aprovagao
e/ou especializagdo de funcionarios

Eliminar etapas que nao contribuem para as
analises necessarias para conceder as aprovagoes
Redefinir as analises realizadas, nivel de detalhe e
rigor necessarios na avaliagao do projeto vs.
Inspecao

Terceirizar atividades

Integrar processos de diferentes departamentos
envolvidos — desde a submisséo de requisicoes
até a aprovagéao

Estabelecer metas claras de desempenho,
baseadas em objetivos de prazos para aprovagoes

Gerir a capacidade de processamento para manter
atendimento aos prazos

Alinhar incentivos para cumprimento dos prazos

Maior eficiéncia e rapidez nas analises através de
especializagdo dos recursos e processos

Melhor aproveitamento de recursos escassos

Maior foco dos recursos para enderegar interesses
e necessidades da localidade

Maior eficiéncia e rapidez nas analises
Maior foco nas analises mais importantes
Melhor aproveitamento de recursos escassos

Facilitar a comunicagao entre departamentos
Facilitar o acompanhamento do processo

Permitir responsabilizagéo clara dos
departamentos / individuos ao longo do processo

Aumentar produtividade dos funcionarios
envolvidos

Enderecar gargalos nos processos
Incentivar funcionarios a tomarem decisdes
equilibradas, evitando comportamentos
excessivamente adversos ao risco

Booz & Company
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Varias destas solucdes sao alavancadas pela informatizacao dos

processos

Papel da Informatizacao nas Solucoes

Divulgar regras,

Divulgacao de : ~ L]
legislagdes e processos

Informacoes )
em plataforma online

Submisséao de = Permitir a submissdo

Pedidos de requisi¢oes online

= Permitir =
acompanhamento do
Acompanhamento tramite de aprovagoes
de Pedidos e avaliagdes online .
= Fornecer feedbacks de
avaliagdes online

= Utilizar ferramentas
Gestao do para quantificar a L]
Processo demanda e gerir a
carga de trabalho

Maior clareza e transparéncia

nos requisitos e processos = " . . ~
A Holanda unificou diversos tipos de aprovagao e

implementou sistemas de submissao de requisigoes
online

Eliminar a necessidade de
manipulagao de documentos
impressos

@ Cingapura converteu seu “one stop shop” em
plataformas online — foco na padronizagao de plantas
em CAD bidimensionais para conseguir uma linguagem
uniforme e comunicagéo entre a incorporadoras,
empresas de design e construtoras

Eliminar a necessidade de

visitas fisicas para

acompanhamento do processo ﬁ Em Nairébi, no Quénia, como resultado das melhorias e

automacéo, o tempo de aprovagao caiu de 6 meses

~srlllEre GeiEEeic e ce para 30 dias para a aprovagao de licenga de construgéo

informag6es para andlise entre
diferentes departamentos

Gestao da capacidade sl A Polbnia introduziu um sistema de gestéo de

= capacidade das aprovacoes
Alocagao étima de recursos P P ¢

Identificar potenciais gargalos
no sistema

Booz & Company

Preparado para CBIC-MBC-ABRAINC 1 4



Levantamos também alternativas de melhoria para os processos de

registro de incorporacao nos cartorios
Resumo das Solucoes

Melhoria na
Efetividade dos
Processos

Centralizacao e
Informatizacao
dos Processos

Submissao de
Pedidos Online

Aumento da capacidade de processamento dos
cartorios — ex: horas de trabalho, nimero de
pessoas

Melhorias no sistema de gestdo dos processos

Digitalizacdo dos registros de propriedade

Centralizagdo dos bancos de dados, através de
conexao online entre os cartérios

Submisséo online de pedidos de registros de
incorporacao

Maior rapidez no processamento, permitindo o
cumprimento dos prazos previstos

Facilitar o processamento e analise da
documentagao

Permitir, em um momento futuro, competigao no
processamento de requisicdes

Agilizar o inicio das requisicées
Facilitar a submissao de documentos

Booz & Company
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Em relacao a inseguranca juridica, solucoes definitivas passam
pela revisao, integracao e padronizacao da legislacao

Solucodes - Inseguranca Juridica

= Alinhar legislacao entre as diferentes esferas de governo (municipal, estadual, federal)

= Garantir que legislagdo seja objetiva o suficiente para que o projeto nao fique sujeito a subjetividade de quem o
Descricdo esta analisando (ex.: critérios para solicitagao de RIV e valores de contrapartida)

= Padronizar a legislagao de diferentes municipios, quando possivel

= Evitar ddividas sobre qual a legislacédo a ser seguida

= Minimizar possibilidade de interpretagées enviesadas com objetivo de obter vantagens indevidas

Objetivos

= Diminuir o custo de execugao de projetos, devido a menor necessidade de customizagcdao dos mesmos

'S No Estado do Rio de Janeiro o Compur (conselho ®=Em La Paz (Bolivia) o IFC apoiou 0 municipio em
municipal de politica urbana) esta liderando um simplificar o procedimento de concessao de licengas
processo para unificagao do cédigo de obras dos de construcdo e em desenvolver ferramentas de
municipios, utilizando como base o do municipio do classificagao de edificios através de um sistema de
Rio, que foi revisado recentemente pontuagéo capaz de definir os requisitos de

documentagao e tipos de inspecdes necessarias

Booz & Company Preparado para CBIC-MBC-ABRAINC 1 6



No entanto, estas sdao iniciativas de longo prazo que devem ser
combinadas com ac¢des paliativas mais imediatas

Solucodes - Inseguranca Juridica

» Reunir todos os stakeholders com potencial influéncia no processo decisorio — ex.: prefeitura, Ministério Publico,
Descricao juizes, IPHAM, CETESB, etc. — para entendimento, negociacédo e alinhamento das “regras nao escritas do jogo”

= Entendimento mais amplo dos requisitos e critérios utilizados ao longo de todas as instancias com potencial de
influéncia nas decisdes executivas e judiciais

Objetivos

= Minimizar contestagdes e questionamentos de aprovacgdes executivas na justica

[3} No Rio de Janeiro, foi buscado [s} Em Curitiba, quando a = 4O Compur, conselho municipal
alinhamento entre prefeitura, aprovacao passou a ser feita de politica urbana do Rio de
governo do Estado e Ministério por parametros construtivos, Janeiro, promove o dialogo
Publico para melhor esclarecer foram organizados diversos entre o setor privado e o setor
condicdes necessarias para workshops envolvendo a Ademi- publico, integrando os diversos
aprovagao dos projetos e evitar PR, a prefeitura e 6rgaos envolvidos na aprovagao
questionamentos posteriores incorporadoras para de projetos imobiliarios. Um de

entendimento dos novos seus éxitos foi a revisdo do
critérios e processos codigo de obras do municipio

. _________________________________________________________________________________________________________________________|
Booz & Company Preparado para CBIC-MBC-ABRAINC 1 7



Uma cadeia imobiliaria eficiente, que aplica as melhores praticas,

permitiria a realizacao de projetos em tempos reduzidos

2 meses

= Definicdo do
projeto do produto

= Pré-estudo de
projetos
complementares

= Buscade
diretrizes

= Desenvolvimento
do projeto

Pré-Construcao

Nota:

Principais Marcos dos Projetos Imobiliarios

18-24 meses

\4 > (o] o
O ) o N >
e@@é\é@ ’§on % &g’éQo@"’ & 0 ‘:* &
&? Q¢ S PR P S
Obo Lol Q'\o(, P Ao
2 meses 1 més 6 meses
= Montagem juridicd Abertura das vendas
do memorial de e assinatura de
incorporagéo contatos de compra e
. venda junto a
" ggnqt:g):nft%;mals compradores
financeiros = Contratagéo da
= Entrada do projeto na construtora
prefeitura = Desenvolvimento de
= Atendimento de projetos
Comunique-se de complementares
varios 6rgaos (ex.: de . = Construgao
SP: Sehab, Depave, I\lllonttggeém e
Cetesb, CET, e
Condephaat, apartamento
Conpresp, Decont, decorado e
Emurb etc.) material de
= Emissdo do Alvara de marketing
Aprovagéao

Para Loteamento nao foi considerada pré-venda e nao existe repasse (o construtor financia para o cliente em 12 anos)

Fonte:

Andlises Booz & Company, “Passo a passo do empreendimento imobiliario” (Secovi SP), “Desburocratizar para Crescer’(Abramat)

»O
>
P &

X 9
<
1 més

= Vistoria da
prefeitura,
corpo de
bombeiros e
compradores

= Emissdo de
certidoes e
habite-se

e
2 (]
& &
o R
2 meses

= Montagem dos
processos de
financiamento com
compradores e
andlise de banco
financiador

= Entrega das
chaves

Para FAR, a fase de pré-construcdo é composta de diretrizes (1 més), projeto (2 meses) e aprovacédo (1 més) e registro (1 més). Nao existem pré-vendas nem repasse

Booz & Company
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Para ilustrar o impacto da burocracia atual, estudamos 6 diferentes
casos

Unidades/
e | e oo | e | WS

Financiamento

Empresa médio porte especializada em

FAR iméveis populares S3o Paulo ~R$ 35 MM +500 (45 m?)
Ilzig_?gciamento Empresa de grande porte, capital aberto Bauru ~R$ 25 MM +250 (47 m?)
gigggciamento Empresa de grande porte, capital aberto Campinas ~R$ 35 MM +40 (240 m2)
Multiuso Empresa de grande porte, capital aberto ~ S&o Paulo Nao Divulgado Nao Divulgado

Grande Porte

Condominio
Horizontal

Loteamento

Empresa de grande porte, capital aberto

Empresa médio porte especializada em
Loteamento

Ribeirdo Preto

Cotia

~R$ 150 MM

~R$ 20 MM

(90-110 m2)

+300 (250 m?)

__________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Estes casos apresentaram tempos de duracdao dos projetos

significativamente superiores ao tempo estimado ideal
Duracao dos Projetos Imobiliarios (meses)

(Gaso L " Coeo) 2 B
(dea) o ™ e 24 338
FGTS (Caso) 19 8 62 C°”d(g;’2§) 34 7 79
FGTS (Ideal) 24 338 Lo (':j"e':l) 24 338
(SCZZ'E) 42 7 76 L°‘eazggg) 28 123 191
?IgePaEI) 24 838 L°tear(’:gg;‘|’) 24 127 156
I Pré-Construcéo Construgao Pés-Construgao

Fonte:  Andlises Booz & Company

Booz & Company Preparado para CBIC-MBC-ABRAINC 20



O impacto destes atrasos é bastante relevante para o retorno dos
projetos, considerando o custo do capital investido

Impactos dos Atrasos dos Empreendimentos Imobiliarios
Custos de Capital Relacionados a Atrasos

Necessidade de Aumento no VGV para Manter VPL Ganho Potencial -
Casos (pontos percentuais) Caso vs. E):/Igc\,/salsi?o

Pré-construgdo | Construgdo | Pés-construgdo | “Mundo ldeal

Financiamento FAR 0.2 pp /més 0.8 pp /més 0.0 pp /més 5% -3%
Financiamento FGTS 0.3 pp /més 0.4 pp /més 0.1 pp /més 8% -7%
Loteamento 0.7 pp /més 0.0 pp /més 0.1 pp /més 25% -29%

Necessidade de Aumento no VGV para Manter TIR | G4nho Potencial
(pontos percentuais) Exposicao
Casos p P Caso vs. % VGV

Pré-construcéao Construcao Pés-construcio LA el

Financiamento SBPE 0.6 pp /més 0.8 pp /més 0.7 pp /més 25% -15%
Multiuso Grande Porte 0.7 pp /més 0.8 pp /més 0.7 pp /més 11% -15%
Condominio Horizontal 1.0 pp /més 0.9 pp /més 0.9 pp /més 43% -8%

Fonte:  Andlises Booz & Company
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Embora os casos demonstrem na pratica os impactos negativos da
burocracia, ajustes sao necessarios para extrapolacao dos impactos
na economia como um todo

Uso de casos reais

Ajustes para Extrapolacao dos Impactos

= Os casos reais analisados = Os casos analisados tendem a ser mais problematicos do

que a média tipica dos projetos imobiliarios — em termos
dos problemas e seus impactos

permitiram uma visao pragmatica
sobre 0s problemas tipicamente
encontrados na cadeia imobiliaria

= Assim, sua utilizagado para extrapolar os impactos para a

= Além disso, permitiram uma analise economia como um todo superestimaria os resultados
pratica do impacto destes
problemas, através de uma = Por outro lado, os casos analisados ndo incluem alguns
comparacgao com a simulagéo dos problemas que causam impactos significativos — por
mesmos casos em um ambiente de exemplo, contrapartidas relacionadas a impactos na
negdcios otimizado — com menores vizinhanga e gastos com infraestruturas de agua e esgoto
tempos de execugao dos projetos .

Além disso, alguns custos adicionais ndo sao atribuiveis
diretamente aos casos analisados — ex: custos das
empresas para lidar com a burocracia

= Deste modo, utilizamos uma visdo de “casos tipicos” para
realizar a extrapolagdo dos impactos na economia

__________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Assim, estimamos os tempos tipicos de dura¢ao dos projetos em

cada tipo de empreendimento
Duracao dos Projetos Imobiliarios

Meses
FAR (Caso) 2 3 16 150
FAR (Tipico) 3 2 18
FAR (ideal) [N 1 18 124 © tiizado na
T~ T extrapolagido

Diretrizes Projeto Aprovagao Registro Construgdo Legalizagao

FGTS (Caso) 25 13 19
SBPE (Caso) 16 [ 42
FGTS / SBPE (Tipico) 2 6 24
FGTS / SBPE (ldeal) [FEI1 6 24 1138 < ulizada nn
S e T extrapolagéo

Projeto Aprovacao Rl Pre-Vendas Construgcao Habite-se Repasse

Fonte:  Analises Booz & Company
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A partir desta base, estimamos a ineficiéncia da cadeia imobiliaria
em até R$ 19 Bi por ano, considerando os principais impactos
mensuraveis

Impactos da Ineficiéncia na Cadeia Imobiliaria Extrapolacao da
% do VGV Ineficiéncia na Cadeia Imobiliaria

Custo da Ineficiéncia (Base: VPL) Estimativa Estimativa
Tipico vs. “Mundo Ideal” de de
Capital Diretos % VGV) (R$ Bi)
Financiamento 3% 49 (e
FAR ° °
Financiamento o o o . . o
FGTS 5% 1% 6% Financiamento FAR 4% 21 0.8
Loteamento 1% 12%
Custo da Ineficiéncia (Base: TIR) ALETLHETELS [HER) 6% 48 8
Tipico vs. “Mundo Ideal”
Custos de Custo
— Capital _{_Diretos Financiamento SBPE 12% 129 15
Financiamento 119% 129
SBPE ° °
Multiuso Grande
Con_dommlo 15% 16%
Horizontal

Nota: Custos diretos da burocracia estimados com base em percentual de custos de equipe administrativa para acompanhar processos de aprovagao
Fonte: Caixa, ABECIP
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Esta ineficiéncia pode ser ainda maior em projetos especificos, que
sao eventualmente impactados por atrasos e custos adicionais

Ineficiéncia Representada como Impacto no VGV
Valores em Base 100 = Processo Ideal (SBPE)

+17% !

131
GED, 1

Ideal Custos Diretos Custos de Capital Caso Tipico Custos com Custos com Custos Indiretos  Custos Diretos Custos de Capital Pior Caso
\ com Burocracia ) Contrapartida Infraestrutura na obra \com Burocracia
Custos gerados pela ineficiéncia Contrapartidas Infra ndo Custos por  Custos gerados pela potencial
tipica na cadeia adicionais enderecada por atrasosde ineficiéncia adicional na cadeia

concessionarias obra

Fonte:  Analises Booz & Company
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No momento, é necessario alinhar uma agenda de proposi¢oes -
que deve ser orientada por 2 principais diretrizes

Diretrizes para Desenvolvimento da Agenda de Proposicoes

Descricao

Reducao dos = Reduzir os custos diretos e indiretos associados a burocracia no
Custos desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios no Brasil, obtendo um
Burocraticos impacto positivo significativo aos compradores de imével

Aumento da
Seguranca
Juridica

» Promover um ambiente de negdcios mais estavel para o setor imobiliario,
baseado em regras claras e processos regulatérios transparentes
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A agenda de proposi¢oes esta dividida em 2 frentes

Agenda de Proposicoes

OEngajar prefeituras de grandes cidades na implantagdo de melhores préticas, iniciando com
pilotos em 2-3 cidades — segmentacao da demanda, simplificagdo, unificagéo e gestao da
eficacia dos processos de andlise e aprovacao de projetos imobiliarios

Reducao dos

Cust eDivngar de forma abrangente as melhores praticas nos processos de andlise e aprovacao de
ustos

projetos imobiliarios, para obter maior abrangéncia
Burocraticos eDesenhar um modelo para a digitalizagéo e centralizacao de registros de propriedade

eAIinhar 0s projetos imobiliarios apresentados pelas incorporadoras as prefeituras municipais
a0s novos processos otimizados, permitindo a captura dos beneficios

eRevisar a legislagdao municipal de regulamentacéo de investimentos de contrapartidas para
torna-la mais objetiva e garantir alinhamento dos investimentos exclusivamente aos impactos
causados diretamente pelos empreendimentos

Seguranca GHarmonizar legislagao de codigo de obras para aprovagao de projetos entre municipios
Juridica ﬂRevisar legislacdo ambiental nas diferentes esferas de governo (municipal, estadual, federal)
para eliminar ambiguidades

eBuscar alinhamento das “regras nao escritas do jogo” com todos os stakeholders com
potencial influéncia no processo decisorio — ex.: prefeitura, Ministério Publico, juizes, IPHAM,
CETESB, etc. — até que as mudancas legislativas sejam concluidas
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