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Plano e operacoes
vao transformar
desenho da cidade

Prefeitura quer aprovar diretriz para uso do solo no inicio de 2014
e mercado vé leis de acio urbana como indutor de desenvolvimento

ESPECIAL PARA O ESTADO

O presidente do Sindicato da
Habitac¢do de Sdo Paulo (Secovi-
SP), Claudio Bernardes, diz que
o desenvolvimento imobilidrio
em torno das vias de transporte
coletivo deve ter efeito imedia-
to a partir da aprovacgéo do Pla-
noDiretor. Aintencdo da Prefei-
tura € resolver essa questdo até
oinicio do ano que vem.

“As demais regides, que sdo
chamadas de areas de remanso,
dependerdo do estoque de ou-
torga onerosa da cidade”, afir-
ma Bernardes. A préxima revi-
sdo de outorgas sé serd divulga-
dananovaleideusoeocupacdo
do solo, que deve ser aprovada
no prazo de dois anos apos a vi-
géncia do plano de diretrizes.

Até 13, o mercado deve bus-
car, como regra geral, os distri-

tos com maiores estoques defi-
nidos pela lei de zoneamento
atual, de 2004, diz o0 economis-
tachefe do Secovi-SP, Celso Pe-
trucci. Saude, Jabaquara, Moe-
ma, [taim Bibi, Tatuapé, Penha
e Perdizes sdo os tnicos distri-
tos paulistanos com mais de
100 mil metros quadrados de
outorgas disponiveis.

O comportamentodosincor-
poradores, porém, ndo deve se

restringir a esses dados. Re-
gides nos distritos de Moema e
Perdizes, por exemplo, apresen-
tam dificuldades para os em-
preendedores na formacdo de
terrenos. Outras,como o Brook-
lin,nodistrito doItaim, sdoregi-
das por operacdes urbanas, ins-
trumentos urbanisticos de qua-
lificacdo para as microrregides.

Para profissionais do merca-
doimobilidrio,as operagdes ur-
banas serdo importantes indu-
tores de crescimento. Trés de-
lasdevem movimentar omerca-
donos préximosanos,comatra-
tivos e perfis diferentes.

A recém-sancionada Opera-
¢do Agua Branca, nazonaoeste,
terd o maior volume potencial
de empreendimentos porque
deve oferecer maior quantida-
de de Certificados de Potencial
Adicional de Construgdo (Ce-
pacs), que realizam o papel das
outorgas nessas regioes.

Outros locais com interven-
¢Oeshd mais tempo,comas ope-
ra¢des Centro e Aguas Espraia-
das, continuardo a ser vetores,
mas apresentardo expansdo de
forma mais moderada.

“Ocentroeazonaoestesdoa
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Centro tenta
encontrar arota
da revitalizacio

® O processo de recuperagio da
regido central coloca a area co-
mo uma das principais para os
lancamentos, afirma José Rober-
to Federigh, da imobiliaria Brasil
Brokers. “O desenvolvimento vai
continuar ocorrendo por causa
da Operacao Urbana Centro e da
infraestrutura que ja existe”, diz.
A legislacao urbanistica da
regido, que se tornou destino de

boladavezparaomercadoimo-
bilidrio em Sdo Paulo, emboraa
zonasulnuncadeixe de serinte-
ressante por conta do tamanho
de sua drea e potencial”, diz o
gerente de Inteligéncia de Mer-
cado da Cyrela Sdo Paulo, José
Rafael Zullo.

No longo prazo, os bairros
cortados pelo Rio Tieté tam-
bém serdo destino de muitos
lancamentos, afirma o diretor

projetos compactos nos ultimos
anos, permite que empreendedo-
res ergam prédios cuja area cons-
truida seja equivalente a até seis
vezes o tamanho dos terrenos.

Além desse atrativo, os investi-
mentos em habitag¢ao do progra-
ma Casa Paulista catalisarao as
transformagoes no centro expan-
dido, diz Paulo Takito, da Urban
Systems. Formatado como parce-
ria publico-privada, o projeto tem
como objetivo acrescentar 20 mil
novas moradias a regido, aliando
as edificagGes conceitos urbanis-
ticos em moda atualmente, como
as fachadas ativas.

da Urban Systems Brasil, Paulo
Takito. “O Arcodo Futuro é um
projeto que estd sendo defini-
do, pensando S3o Paulo pelos
préximos3oanos. Nocurto pra-
zo, ndo vai gerar nada”, diz.

A Prefeitura faz concorrén-
cia entre 15 consércios para a
definicdo do projeto urbanisti-
co que ird transformar as mar-
gens do rio na extens?o das zo-
nas oeste, central, leste e norte.

Zona oeste €
o novo polo de
transformacoes

Do ponto de vista imobilidrio, a
Barra Funda e a Lapa serdo as
principais dreas beneficiadas
pelas transformagdes urbanas,
deacordo com Paulo Takito, di-
retor da Urban Systems.

Entre os dois bairros esto os
limites da Operagdo Urbana
Consorciada Agua Branca, cuja
lei foi sancionada pelo prefeito
Fernando Haddad no inicio do
meés. “Agora, a operacio ja estd
pronta e deve acontecer, de fa-
to,nos proximos doisanos”, de-
clara Takito.

Expectativa. Por enquanto, na
opinidododiretordeincorpora-
cdo da Esser, Nick Dagan, o cli-
ma por 14 é de expectativa com
os detalhamentos do projeto.
Segundo ele, ainda hd insegu-
ranca para a aquisicdo de terre-
nosnaregido porquea Prefeitu-
rando definiu quais dreas serdo
desapropriadas paraarequalifi-
cagdo das vias locais.

“Precisamos disso paratraba-
lhar mais fortemente, porque a
operacao tem uma rede de me-
lhoramentos vidrios muito ex-
tensa”, diz Dagan.

As oportunidades na zona
oeste ndo se restringem ao no-
voinstrumento de politicaurba-
nistica. Segundo Takito, a Lapa
apresenta grande potencial de
crescimento, porque vai se tor-
nar um polo ferrovidrio.

Projeto. Por 14, passardo a li-
nha 6-Laranja do metrd antes
de seguir para a zona norte de
Sdo Paulo e futuros ramais da
CPTMligando a capital aointe-
rior do Estado, como o projeto
dotremde médiavelocidade do
governo estadual.

Mesmo os bairros mais con-
solidados também terdo expan-
sdo, argumenta o porta-voz da
joint-venture Alfa MDL, Fer-
nando Sellos. “Alinha 6-Laran-
ja € muito interessante porque
passa por bairros como Perdi-

NO HORIZONTE

e Linhas de metro e trens, além de corredores de 6nibus, orientam a expansao

[ CORREDORES DE ONIBUS OU LINHAS DE METRO E TREM JA EXISTENTES

bairros - Barra
Funda e Lapa -
serao 0s
principais
beneficiadas pela
Operacdo Agua Branca,
sancionada pelo prefeito
no inicio do més

NOVAS LINHAS DE METRO PLANEJADAS

bairros - Pirituba, S0 Domingos e
Freguesia do O — estdo na mira dos
incorporadores com as obras da
linha 6-Laranja, previstas para 2014
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vordiae,
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V. PRUDENTE

NOVOS CORREDORES DE ONIBUS PLANEJADOS

linhas de metré - 2-Verde, 15-Prata
e 18-Bronze - fazem intersecgéo na
Vila Prudente, que tera maior poder
para atrair futuros langamentos

S. MATEUS

vezes o tamanho do terreno é area
gue a lei permite para a construgao de
prédios na regido, que se tornou destino

de projetos compactos

pontes - entre Santo Amaro e o
bairro do Panamby, do outro lado do
Rio Pinheiros - sao obras previstas
na Operag&o Agua Espraiada

zes e Pompeia, que ainda tém
terrenos.”
A empresa Alfa MDL tem co-

mo foco os empreendimentos
de alto padrfo, com forte atua-
¢do na zona oeste.
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Leste da capital ganhara
mais infraestrutura

Intervencdes publicasdardoim-

¢ pulsoao mercado nazonaleste.
Para Nick Dagan, da incorpora-

¢ dora Esser, o Polo Institucional
de Itaquera, que prevé melho-

* rias no sistema vidrio e equipa-
mentos como rodovidria e par-
que tecnoldgico, torna o bairro
alvo de lancamentos.

“H4 um padrdo mais econd-
mico naquela regido”, avalia. A
visibilidade dada ao distrito pe-
la Copado Mundo -jd que ano-
vaarenado Corinthians serd pal-
co de abertura do evento em

2014 — também teria ajudado o
desenvolvimento.

Bairros como a Vila Pruden-
te, na interseccdo das linhas
2-Verde, 15-Prata e 18-Bronze
do metro, terdo maior atrativi-
dade, segundo pesquisa da Lo-
pes sobre futuros lancamentos.

O entorno da Avenida Sapo-
pemba, no curso domonotrilho
rumo a Cidade Tiradentes, € a
regido da Vila Carrdo, no cami-
nho de futura expansio previs-
ta para a linha 2, serfio outros
polos de crescimento regional.

Bairros do sul esperam
por série de obras

Bairros no perimetro da Opera-
cdo Aguas Espraiadas continua-
rdo atraentes para o mercado. A
maioria dos Cepacs na regido ja
foi adquirida pelos empreende-
dores, diz a diretora geral de
atendimento da Lopes em Sdo
Paulo, Mirella Parpinelli, mas
nem todo estoque foi realizado.
“Ainda devemos ver lancamen-
tos.” Projetos residenciais, se-
gundoela,acompanhardoaofer-
tade escritdrios.

Os principais investimentos
em infraestrutura previstos pa-

ra a regido, por meio da opera-
cdourbana,aindanio sairamdo
papel: recursos da venda de Ce-
pacs devem ser colocados, por
exemplo, na construcdo de um
parque linear na Avenida Jorna-
lista Roberto Marinho, no pro-
longamento da Avenida Chucri
Zaidan e na construcdo de duas
pontes entre Santo Amaro € o
Panamby, do outro lado do Rio
Pinheiros. O metrd também de-
vedemorardoisanos paraentre-
gar a maior parte das obras em
duas linhas na regido.

Areanorte terd
apoio de trilhos
na periferia

A linha 6-Laranja do metro,
com obras previstas para o ini-
ciode 2014, colocoubairrostra-
dicionalmente pouco atraentes
para o mercado imobilidrio na
mira dos incorporadores.

De acordo com especialistas,
a rede metrovidria pode fazer
com que consumidores dessa
regidio com renda em ascenséo
deixem de priorizarlocalidades
do outro lado do Rio Tieté.

Na opinigo do gerente de In-
teligéncia de Mercado da Cyre-

la Sdo Paulo, José Rafael Zullo,
os bairros de Pirituba, Sdo Do-
mingos e Freguesia do O s3o os
commaior destaque nomomen-
to - todos eles com perfil mais
econdmico de produtos.

No futuro, se o projeto Arco
Tieté se mostrar viavel, as re-
gides no entorno do curso
d’dguatambém passardo porva-
lorizaco.

@ As margens do Tieté

30 anos

é o horizonte que o diretor da
Urban Systems projeta para o
Arco do Futuro. “No curto prazo,
porém, nao vai gerar nada”



