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PANORAMA IMOBILIARIO

Empresas
planejam
reinvencao
do produto

Plano Diretor ainda gera duvidas, e Secovi
finaliza estudo sobre as novas diretrizes

Heraldo Vaz
ESPECIAL PARA O ESTADO

Mesmo depois de nove meses,
o Plano Diretor da capital tem
problemas com a interpretacéo
de seus mecanismos. Concei-
tualmente, asdiretrizes parade-
senvolvimento da cidade nos
proximos 15 anos recebe elo-
gios. Mas as restri¢des das no-
vas regras sdo alvo de criticas.

O presidente do Secovi-SP,
Claudio Bernardes, falaemrein-
vengdo do mercado com o novo
modelodeocupagdourbana. Pa-
ra ele, o adensamento ao longo
dos eixos de transporte tornou
mais caro o potencial de cons-
trugdo. “Vai aumentar o custo
deprodug¢io”, diz, citando tam-
bém as regras para apartamen-
tos menores com, no maximo,
uma vaga de garagem.

O Plano Diretor restringiu o
potencial construtivo e aumen-
touaoutorgaonerosa—que per-
mite construcdo de drea acima
do coeficiente bdsico até olimi-
temaximo de cadazona. Asem-
presas podem construir duasve-
zes o tamanho do terreno den-
tro dos bairros e quatro vezes
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“Em vez de muro e portaria
na frente, havera area de
fruicdo, com comércio no
térreo e uso misto na torre”
Claudio Bernardes

PRESIDENTE DO SECOVI-SP

junto aos corredores de dnibus
e estacdes de metrd. Também
incentiva erguer prédio trés em
um, com moradia, escritorios e
estabelecimentos comerciais.

Néohaverd mais essaestrutu-
racommuros e portarianafren-
te, afirma Bernardes. Existira
drea de fruicdo publica, com
acesso ao comércio, e um espa-
coparasegurancanaentradare-
sidencial, separado dos estabe-
lecimentosnamesmatorre. “Is-
so delineia um novo produto
imobilidrio”, diz, enfatizando
que o custo paraatender a essas
condi¢des precisa ter prego fi-
nal que caiba no bolso do clien-
te. “Essa éaequagio quandofa-
lo de reinvencdo”, explica.

Em vigor desde agosto passa-
do, o plano tem problemas para
ser implementado, diz Bernar-

des,informando quevai sairum
decreto regulamentador para
esclarecer duvidas na aplicacdo
dasregras. “Comisso, talvez, co-
mece a haver projetos encami-
nhados paraaprovagio.” Segun-
doele, hd estoque de projetos ja
aprovados com base na legisla-
¢do anterior. “As empresas es-
tdo segurando os langamentos
emfunciodasituacio econdmi-
cadoPaiseporque houvearrefe-
cimento nas vendas do setor.”

O aumento da outorga pres-
siona o preco do terreno, “um
dos insumos mais caros do em-
preendimento”, avalia Bernar-
des. Para contrabalancar, hd in-
centivos, que podem reduzir es-
se valor, como alargar a calcada,
dreas de fruicdo e comércio no
térreo,a chamada fachada ativa.

O presidente da Associagio
Brasileirados Escritérios de Ar-
quitetura (Asbea), Eduardo
Nardelli, elogia a substituicio
do edificio monofuncional pelo
multiuso, com residéncia, co-
meércio e servigos. Do ponto de
vista conceitual, segundo ele, o
plano é bem contemporaneo.

“Contempla fachadas ativas,
oque inverte a possibilidade de
ter condominio com tanto mu-

0”,afirma. “Tem a cota de soli-
dariedade, que oferece parte do
terreno a cidade, para usufruto
do cidaddo.” Pode ser um jar-
dim ou lugar para as pessoas fi-
carem. “Converte um espaco
privado para uso publico”, diz,
explicando, que adrea continua
fazendo parte da propriedade,
mas éabertaaopublico. “E posi-
tivo.” Para ele, ponto negativo
doplanoéo fato de ser excessi-
vamente detalhado, com mui-
tas regras.

“E surreal tamanha restricio
desse Plano Diretor”, critica o
diretor daRealton, Rogerio San-
tos. Os incorporadores, segun-
do ele, vio descobrir caminhos
dentro dalei para criar mais va-
gas de garagem.” O imével vai
ficar mais caro”, prevé. “Em-
preendimentos aprovados com
alei anterior serfio mais valori-
zados em relacdo aos novos.”
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Desconto na outorga para
construgoes sustentaveis

Obras sustentaveis podergo ter
desconto na outorga onerosa,
afirma o diretor do Green Buil-
ding Council (GBC) Brasil, Feli-
pe Faria, referindo-se aoinstru-
mento que permite construir
acimado coeficiente basico fixa-
do para ocupacdo do terreno.
Ele diz que as negocia¢des com
a Prefeitura comegaram em de-
zembro. “Em paralelo, hd a dis-
cussdo de um projeto de lei tra-
tando de incentivos fiscais para
edificacdes verdes.”

O GBC certificou 82 edifica-
¢des com selo Leed (Leader-
shipinenergyand environmen-
tal design) e recebeu 135 pedi-
dos deregistro. Essa chancela é
um sistema internacional ado-
tadoem 150 paises. Nosultimos
sete anos, o Brasil somou 944
empreendimentos registrados
e 216 certificados. Prédios co-
merciais sdo predominantes,
com 40% em ambos 0s €asos:
370 e 88, respectivamente.
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cional de dgua sdo pilares de
obras sustentdveis. Faria esti-
ma economia de 30% em ener-
gia e até 40% na conta de dgua.

Na questdo da outorga, a ex-
pectativa é de que haja diferen-
ciais paraprédiosverdes. O tex-
to da nova lei de zoneamento,
que serd encaminhado a Cama-
ra, j4 tem proposta de incenti-
vos para projetos com certifica-
cdo ambiental, diz ele.

De acordo com Faria, deve
ser criada uma cota ambiental,
com prdticas relacionadas a
maior permeabilidade dosoloe
aumento da cobertura vegetal.
“Para maximizar a ocupacdo do
terreno, a empresa que respei-
tar a cota ambiental podera ter
desconto na outorga”, explica.
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