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Reportagem de capa

Empresas resistem ao novo Plano Diretor

Considerando que custos devem subir, incorporadoras adquiriram terrenos para lancarem empreendimentos sob as regras antigas

Gustavo Coltri

As incorporadoras que atuam
nomercadoimobilidrio da capi-
tal criaram reservas e adotaram
a cautela como estratégia para
enfrentar as mudancas impos-
tas pelo novo Plano Diretor Es-
tratégico (PDE ) dacidade, que
se manterd em vigor pelos pro-
Ximos 16 anos.
Sancionadapelo prefeito Fer-
nando Haddad em 31 de julho,a
novalegislagdo priorizouoster-
renos no entorno dos eixos de
mobilidade da capital paulista,
concedendoaeles maior poten-
cial construtivo. Nessas re-
gides, o coeficiente de aprovei-
tamento (CA) méaximo passou
aser 4-,ousejaadreaconstrui-
da computével dos prédios po-
de chegar ao equivalente a 4 ve-
zes as metragens dos terrenos.
Como regra, o coeficiente de
aproveitamento bdsico em to-
das as areas da cidade ¢é 1, mas
ele pode ser ampliado se as em-
presas pagarem outorgas onero-
sas (uma espécie de adicional)
para a Prefeitura. Enquanto
nos eixos, o limite maximo do
CA € de 4; no interior dos bair-
ros ele ndo pode ser maior do
que 2. Além disso, fora dos ei-
X08,0 gabarito maximo dos edi-
ficios serd de até de 28 metros.

Miolo. No remanso (o miolo dos
bairros), forcosamente o Plano
Diretor vai desvalorizar os ter-
renos e, na pratica, inviabilizar
projetos”, diz o diretor executi-
vo da incorporadora You, Inc,
Eduardo Muzkat. “Nos eixos,
euaté posso aumentar o poten-
cial construtivo das areas, mas
o preco da outorga, que era cal-
culado com base no IPTU, su-
biu muito, porque foi atualiza-
do para um valor mais perto do
valor de mercado.”

Segundo ele, o preco dos ter-
renosnaregido dos eixosde mo-
bilidade - corredores de 6ni-
bus, linhas da rede metroferro-
vidria - passou a apresentar
uma trajetoria de alta desde o
iniciodadiscussdo sobre alegis-
lagdo, em 2013, quando os pro-
prietdrios de imdveis usados se
deram conta de que tinham ati-
vos realmente valiosos nas
maos. “Para aqueles que pedi-
ram mais, talvez a conta nio fe-
che para as incorporadoras.”

De acordo com o gerente co-
mercial da Carceiro Gurgel
Consultoria de Imédveis, Lucas
Fiorini, houve durante o ano
passado uma procura intensa
de terrenos por parte dasincor-
poradoras em variadas regides
dacidade, inclusive no que hoje
se considera remanso, “Agora,
os precos pararam de subir por-
que o mercado estagnou.”

Antes de o plano diretor en-
trar em vigor, por exemplo, a
You, Inc adquiriu e protocolou
na Prefeitura terrenos que ga-
rantirdo lancamentos até mea-
dos do ano que vem - estes sob
asregrasdaantigalegislacdour-
banistica, de 2002. Estratégias
semelhantes foram adotada
por empresas como a Marques
Construtora e a Esser.

“As incorporadoras maiores,
com capital aberto, talvez te-
nham um félego um pouco
maior do que o nosso”, diz o di-
retor de incorporacdo da Esser,
Nick Dagan, que também enca-
ra com preocupacfo as reper-
cussdes de mercado do PDE.
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Monotrilho. Novo modal de transporte da cidade serd um dos vetores de crescimentos imobilidrio nos préximos 16 anos

Ele acredita que haverd uma
reducdo acentuada nos lanca-
mentos em trés ouquatro anos,
quando a reserva de terrenos
queacompanhiaadquiriue pro-
tocolou antes da vigéncia da lei
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se esgotar. “Ao restringir as
areas de incorporacdo, vai au-
mentar a especulacdo de pre-
cos (dos proprietdrios de imoveis
usados), e ndo diminuir, como
oprefeitojddisse. Todomundo

val para os €ixos, entdo essas
areas vio valorizar”, diz.

O valor da terra e das outor-
gasinterfere nocustode produ-
¢do dos incorporadores, por is-
so os empresdrios alegam que

certamente 0S NOVOS empreen-
dimentos terdo um metro qua-
drado mais caro do que os imé-
veis lancados atualmente.
Como consequénciadessasi-
tuacdo, a compactacdo das uni-
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A alegria é sempre igual. 56 muda
o endereco. Fale com seu Gerente
Bradesco ou ligue 0800 273 3486

e conquiste a chave do seu sonho.
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Tudo de BRA para vocé.

o Parametros

400 a 600m

E o raio, a partir do centro das
estacoes de trem e metro, para
determinar as quadras do eixo

150a 300m

E a distancia considerada a partir
de corredores de 6nibus e linhas
de metré e de trem. Esses para-
metros podem ser revistos na
nova Lei de Uso e Ocupacao do
Solo da cidade, em discussao

dades deve se acentuar nos ei-
x0s, na opinido do gerente de
marketing evendas daMarques
Construtora, Vitor Marques.
“Para que ainda se encaixe na
capacidade das pessoas, a 16gi-
caédiminuiraunidade.” Como
regra, os iméveis nos eixos fi-
cam limitados a até 8o m?2.
Estimativas do Sindicato da
Habitagdo (Secovi-SP) ddo con-
tade que 71% dos iméveis terdo
umaumento de até 5%no preco
finalemfunc@odo custodasou-
torgas. “Mas nesse porcentual
nao sdo considerados um even-
tual custo do terreno em fun-
¢do da especulagdo e as dedu-
¢des dos espagos ndo computa-
veis. As empresas estdo fazen-
do os calculos para ver se acon-
ta fecha”, diz o presidente da
entidade, Claudio Bernardes.

Areas nao
computaveis
vao atenuar alta

Algumasnovidadesdo PDE con-
tribuem paraque ovalor dasuni-
dades néo cresca tanto quando
o0s projetos protocolados agora
chegarem ao mercado.

Incorporadores que prioriza-
rem a integracdo das edifica-
¢des com os espacos publicos
da cidade terdo dedugdes nas
dreas consideradas computd-
veis dos projetos. Em outras pa-
lavras, os espagos construidos
sob esta condic@o ndo contam
para o potencial construtivos
das edificacdes, entdo podem
ser comercializados sem com-
prometeracapacidade deverti-
calizacdodosprédios-oquere-
duz o preco por unidade.

De acordo com o novo PDE,
as dreas destinadas a usos néo
residenciais nos prédios, por
exemplo, serdo consideradas
ndo computdveis até olimite de
20% da dreatotal dos empreen-
dimentos. Trata-se deumincen-
tivo para os projetos mistos.

A chamada fachada ativa, ou
seja, o uso da porgdo térrea das
fachadasparaainstalacdodelo-
jas em contato com a rua, tam-
bém contribuirdo paraas dedu-
coes. Em terrenos com mais de
20metrosde frente, os projetos
que oferecerem comércio em
padrdo de galeria terdo essas
areas consideradas como ndo
computdveis até o limite de
50% da metragem do lotes.

Osprédioscomdreasdestina-
das a passagem publica no tér-
reoaindateréio beneficios. Ame-
tade do potencial construtivo
nas nos espacos de fruicéo se-
rdo ndo computdveis.
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L.ancamentos residenciais
caem em julho na capital

* Na comparacéao anual,

, desempenho do més
representa queda de 43%

+ emrelacdo ao mesmo
periodo de 2013

Além das perspectivas de difi-
culdades para as empresas do
setor no futuro préximo, o cend-
rio atual do mercado de lanca-
mentosndo ¢ dosmelhores. Em
julho, 973 unidades residen-
ciais foram lancadas na cidade

de SdoPaulo,deacordo comda-
dosdaEmpresaBrasileirade Es-
tudos de Patriménio (Em-
braesp). No mesmo periodo do
ano passado, 1.731 imdveis na
plantaforam colocadosavenda
na capital paulista, resultado
equivalenteaoverificadoemto-
daa Grande Sdo Paulo em 2014.

O produto colocado a venda
no ultimo més de julho em S&o
Paulo possui, em média, 51,87
metros quadrados de dreattil e
custa R$ 406,58 mil. O metro
quadrado médio, por sua vez,

foi ofertado a R$ 7.944.
Osresidenciais de dois dormi-
torios foram os mais numero-
sos no sétimo més de 2014. Ao
todo, 698 unidades dessatipolo-
gia chegaram aos estandes. Em
seguida, figuram os iméveis de
atéum dormitdrio,com 141 pro-
dutos, e os imoveis de trés dor-

@ Resultado

973

Imodveis residenciais foram lan-
c¢ados em julho deste ano na
cidade de Sao Paulo, segundo
dados da Embraesp. Unidades
de dois dormitdrios foram as
mais numerosas no periodo

mitorios, com 134. Ndo houve
lancamentos com quatro ou
mais dormitérios no meés.

O reinado do segmento de
dois dormitérios ndo ultrapas-
saos limites da capital paulista.
Considerando apenas os muni-
cipios vizinhos de Sdo Paulo,
houveapenaslancamentosresi-
denciais de até um dormitorio
em julho. Ao todo, 759 residen-
ciais compactos foram coloca-
dos a disposi¢do dos consumi-
dores no periodo.

Dois projetos em Barueri fo-
ram responsaveis pelo resulta-
do na Grande SP, ambos da
CNA Construtora e Incorpora-
dora:oSelenitae o Duetto Abso-
luto (este em parceria com a
Modena Incorporadora).

Empresarios do
setor apostam nas
Operacoes Urbanas

@ Se as novas regras do plano
diretor preocupam os incorpora-
dores, as operagoes urbanas con-
sorciadas enchem os empresa-
rios de expectativas.

Assim como zonas destinadas
ainclusdo social e a protecdo
aos patrimonios cultural e am-
biental da cidade, os perimetros
das operagGes urbanas em vigor
e daquelas em planejamento fi-
cam dispensados da aplicacao

da regra dos eixos. “As opera-
¢oes urbanas serdo a nossa sal-
vacao”, diz Nick Dagan, da Esser.

S6 a operacdo do Centro ofere-
ce hoje oportunidades para os
empreendedores, segundo ele. O
projeto na regido da /\gua Bran-
ca, ja aprovado, aguarda a emis-
sdo dos primeiros Certificados
de Potencial Adicional de Cons-
trucao (Cepacs) — que ampliam o
potencial de verticalizacdo das
areas, mediante contrapartida
para a Prefeitura. Outras duas
operacdes, Faria Lima e Aguas
Espraiadas, passam por revisoes
e hoje se encontram com esto-
ques de Cepacs esgotados.




