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Retrofits
também sao
OP¢ao NOS
residenciais

Edificios modernizados ainda sao pouco
adotados pelo mercado da capital paulista

Gustavo Coltri

Morar em um edificio antigo
pressupdes a convivéncia com
sua historia e, muitas vezes, li-
mita¢Oes. Mas ndo necessaria-
mente com instalacdes obsole-
tas, gracas aoretrofit. O concei-
to, que prevé a remodelacéo de
prédios, maisaplicado em edifi-
cios corporativos, avanca pou-
co a pouco para o terreno dos
residenciais e comvariadas con-
di¢des de precos.

Desde janeiro de 2010, 324
unidades em edificios totalmen-
te reformados foram colocadas
a venda na regifo metropolita-
na como lancamentos, de acor-
docomdadosda Empresa Brasi-
leira de Estudos de Patrimonio
(Embraesp). Estavam distribui-
dos em seis condominios, cinco
deles na capital.

Outros empreendimentos,
normalmente de pequenos
construtores e com menos re-
cursos para acdes de marke-
ting, sdo comercializados dire-
tamente no mercado de imé-
veis prontos. “Muitas vezes,
sdo feitos retrofits em prédios
queantigamente tinhamusode
flatoudehotel”, diz o consultor
de novos negdcios da imobilia-
ria Pronto! Iméveis, Fernando
José “Salinas” Martins.

Alocalizacdo em regides cen-
trais, verticalizadas e com boa
infraestrutura, é o principal fa-

tor de atratividade dos em-
preendimentos reformados - ja
que a construgio de novos con-
juntos pode tornar os imdveis
muito caros. O ponto privilegia-
do foi, alids, o motivo da aquisi-
cdode Lindomar Queiroz, de 44
anos, no edificio Vanguard Ipi-
ranga, em reformulacgo na re-
gidocentral. “Eleficapréoximoa
metrd e linhas de 6nibus, em
uma drea com grande potencial
de valorizacdo, principalmente
devidoaoatual processode revi-
talizagdo do centro da cidade.”

Iniciativada HM Engenharia,
o edificio possui unidades com
metragensde,ao menos, 25 me-
tros quadrados, incluindo stu-
dios, apartamentos de um e de
dois dormitérios, além de uni-
dades duplex. Esse empreendi-
mento possui itens de lazer co-
mo cineclube, SPA, lavanderia
coletiva,lanhouse, espacos offi-
ce e para criancas.

Nem sempre os retrofits tém
condi¢des de abrigar tantas op-
¢des nas dreas comuns. Segun-
do o proprietario da construto-
ra Centro Vivo, Henrique Stas-
zewski, edificagbes mais anti-
gas muitas vezes ndo oferecem
garagem ou espacos livres para
lazer. A empresa moderniza,
em geral, prédios com poucas
unidades na drea central de Sdo
Paulo, sem modificar radical-
mente os aspecto dos imdveis.

Atualmente,a Centro Vivofi-

REPRODUCAO/GOOGLE STREET VIEW

|

DIVULGACAO/VITACON

.1.‘“‘” |
'It"

il

Cara nova. Conjunto nos Jardins tera fachada de aluminio

PARA ENTENDER

O que quer
dizer retrofit?

O conceito de retrofit envol-
ve arequalificacdo total de
uma edificaco. A estrutura
do prédio é mantida, mas os
sistemas hidraulico, elétrico,
os revestimentos internos e
externos, os desenhos de
planta sdo modernizados pa-
ra os padrdes atuais. Essas

naliza a reforma no condomi-
nio Ricardo Marques, na Rua
Amaral Gurgel, 20. Antes aban-
donado, agora mantém o char-
me de seus mais de 60anoscom
o conforto de um edificio novo
- tem novas estruturas elétrica
ehidrdulica, esquadrias e reves-
timentos mais atuais e pintura

adaptacdes ajudam a reduzir
os gastos de manutencéo das
propriedades e a valorizar as
unidades imobilidrias.

Inicialmente, o termo retro-
fit restringia-se apenas a edifi-
cios comprados por constru-
toras, remodelados e coloca-
dos novamente a venda. Ho-
je, ele foi expandido também
para as alteragdes prediais
promovidas pelos condomi-
nos em conjunto.

renovada nas paredes.
Ometroquadradoemaparta-
mentos mais compactos, com
46 m2, tém custo de R$ 4,5 mil,
até 20% a mais do que imdveis
de mesma idade no entorno,
mas bem menos do que alguns
lancamentos no centro de Sao
Paulo, que sdo ofertados por
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mais de R$ 10 mil.

“Sempre que uma pessoa for
comprar um apartamento em
um retrofit, ¢ importante ver a
documentac@odoimoével e veri-
ficarseaempresaéiddnea”, afir-
ma Staszewski. O processo de
aprovacdode projetos na Prefei-
tura ¢ complexo e burocratico,
segundo ele. “O IPTU, o alvard
de construcio, o habite-se, a
planta e a matricula do imével
ndo devem ter discrepancias de
dados.” Paraespecialistas, adifi-
culdade de viabilizar os proje-
tos decorre principalmente das
restri¢desimpostas pelalegisla-
¢do (vejamaisno textoabaixo).

Emregides nobres da capital,
adiferenca de precos dosretro-
fits ndo ¢ o diferencial em rela-
cdoaoslancamentos. Nemaes-
téticadifere os edificios moder-
nizados dosnovos. Aincorpora-
dora Vitacon lancara este més,
nos Jardins, o VN Alameda
Campinas, que implementard
uma mudancga radical em um

No centro.
Edificio na
Rua Amaral
Gurgel
mantém
estilo
tradicional,
mas amplia
conforto e
eficiéncia
para os
moradores
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Sala. Antes, janelas pequenas; agora, vao imenso (no topo)

prédio acanhado construido
nos anos 1980. O projeto tera
apartamentos de um dormité-
rio, com 50 m?, e de dois dormi-
torios,com7om2. O metro qua-
dradonoempreendimento cus-
ta entre R$ 16 mil e R$ 19 mil,
segundo a empresa.

O arquiteto Guilherme Tor-
res, responsavel pelo projeto,
derrubou as pequenas sacadas
do edificio antigo e priorizou as
aberturasnosapartamentos pa-
ra ampliar a luminosidade e a
ventilacdo das unidades.

Na sala dos apartamentos,
por exemplo, ele transformou
duas pequenas janelas em um
grande vdo. Por fora, ele tam-
bém conferiu um ar sofisticado
ao projeto, revestindo a facha-
da com aluminio. “Eu queria
que eles saisse do visual ogro e
que passasse e a ser uma refe-
réncia na regifo”, conta.

A investidora Telma Veras
acreditou no projeto da Vita-
coneteraumaunidade de 5om?
no edificio. “Apesar da cultura
do retrofit pouco difundida no
Brasil, alocalizacdo ¢ um ponto
muito forte.” Ela viveu mais de
20 anos na Inglaterra e estd
acostumada com o conceito.
“Em Londres, é dificil construir
prédios novos, porque muitas
areas da cidade sdo tombadas.”

O VN Alameda Campinas se-
rd entregue de 12 a 14 meses
apdsoiniciodasobras. Deacor-
do com o CEO daincorporado-
ra, Alexandre Lafer, o prazo
mais curto de construcdo é uma
das vantagens dos retrofits em
relacdo aos lancamentos. Os
apartamentos do edificio serfio
entregues com mobilia e alguns
itens domésticos como um fri-
gobar e um micro-ondas.

“A localizacdo € um ponto muito forte a favor do empreendimento, nos Jardins”

Telma Veras, investidora do VN Alameda Campinas
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Legislacao ¢ entrave para a popularizacao do modelo

* Especialistas defendem
regra especifica para
edificagcdes em reforma,
ainda inexistente na
cidade de Sao Paulo

Alegislacdo restritiva, o exces-
¢ sodeburocraciaeacaracteristi-
ca dos empreendimentos resi-
¢ denciais,com muitos proprietd-
rios, sdo alguns dos empecilhos
¢ paraodesenvolvimentodomer-
cado de retrofits em Sao Paulo,
de acordo com especialistas.
Na opinido do presidente no
Pais da Federacdo Internacio-
nal das Profissdes Imobilidrias
(Fiabci-Brasil), Basilio Jafet, a
maior dificuldade dos projetos
de reforma € a obrigatoriedade
de adequar, de forma integral,

os imdveis as regras aplicadas
atualmente aos empreendimen-
tos novos. “Como vamos colo-
car dupla porta corta-fogo em
alguns edificios que néo tém a
escada de emergéncia como se
fazhojeemdia? Essetipode en-
gessamento temde ser reformu-
lado se quisermos popularizar
os retrofits”, alega.

Jafet contaque,nasgrandese
antigas cidades do mundo, os
processos de recuperacdo de
dreascentrais e degradadastive-
ram fundamental participacdo
do poder publico. “Houve in-
centivos tributarios, investi-
mentos em infraestrutura, in-
centivos por meio de permis-
soes de construcdo que fizeram
aspessoasolharem paraa possi-
bilidade das reformas.”

Oatual presidente do Sindica-

to da Habitagfio de Sdo Paulo
(Secovi-SP), Claudio Bernar-
des, também construtor no mer-
cadopaulistano, promoveuare-
modelacgo de dois empreendi-
mentos em Sdo Paulona tlltima
década. “Paraum deles, que era
umhotelonde estdvamos fazen-
do mudancas estruturais, a
aprovacdo na Prefeitura demo-
rou mais de um ano. Se quiser-
mos impulsionar o retrofit no
centro de Sdo Paulo, precisa-
mos de umalegislacdo especifi-
ca para esse assunto.”

Quando os moradores pro-
movem as mudancas, hd ainda
mais dificuldades, de acordo
comoengenheiro Anderson Be-
nite, diretor do Centro de Tec-
nologia de Edifica¢des (CTE).
“H4 a questdo da ocupacéo dos
imdveis, e as convencdes de

e

condominioimpdem uma série
de restri¢des”, diz. A alteragdo
das fachadas, por exemplo, exi-
ge, na maior parte das conven-
cOes, aprovagio de 100% dos
proprietarios.

Rossi Parque Laranjeiras. Prédio centendrio renovado
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Outro problema, de acordo
com Benite, é causado pelos in-
corporadores. “Os prédios néo
sdo construidos para serem re-
formados. Por exemplo, as ins-
talacdes hidraulicas sdo todas

chumbadasnaalvenaria. Se que-
brar um registro, a pessoa tem
de quebrar tudo.” Se fossem
adotados shafts — caixas com
acesso externo, instaladas nas
paredes para abrigar as tubula-
¢des —, ndo haveria o problema.

Beneficios. Com nova infraes-
trutura, os retrofits, sebemrea-
lizados, podem reduzir os des-
perdicios e os gastos dos condo-
minios. Por outro lado, eles va-
lorizam as unidades e a regifo
dos empreendimentos.
“Essesimodveisnormalmente
tém histéria. Recuperd-los é fa-
zerumbem paraacidade”,dizo
diretor da regional da incorpo-
radora Rossi no Sul, Gustavo
Kosnitzer. No Rio de Janeiro, a
empresa transformou dois pré-
dios histéricos — um deles do
século XIX - em parte de um
grande complexo residencial, o
Rossi Parque Laranjeiras, com
152 unidades de 6om?a206 m2.
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