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Cotidiano

Plano Diretor exige lojas em prédios perto de corredores

Meta da prefeitura € concentrar moradias no entorno de polos de transporte

Conaé

Desde os anos 1970, o limite de altura de
um prédio esta vinculado ao tamanho de
sua area livre. Ou seja, quanto maior a
area, maior pode ser a construgao

Consequéncia

Verticalizagdo, com areas

menos ocupadas
Prédios
“ilhados™

Como vai ficar

Perto de corredores de énbius, metrd
e trens, tera que haver mais aprovei-
tamento do terreno. Quem quiser
deixar mais drea livre terd que pagar

Consequéncia
Mais moradaores e menos desperdicio
de espaco, segundo a prefeitura
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ONDE HAVERA

INCENTIVO

A mudanca da paisa- A 200 metros de cada um A 400 metros de raio das
gem esta planejada dos lados das grandes vias estacoes de trem e metro

para ocorrer principal-
mente nos arredores
dos corredores de
dnibus, trens e metrd
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200 m - Fante: Prefeltura de Sao Paulo

Conjunto Nacional € visto como exemplar por secretério; texto final ainda

deve ser votado pela Camara.
EDUARDO GERAQUERICARDO GALLODE SAO PAULO

A Sao Paulo das torres residenciais de costas para as ruas, cercadas de muros
e andares e mais andares de garagem nao ira mais existir --a0 menos nao no
entorno de corredores de Onibus, trem e metrd, prevé o novo Plano Diretor

proposto pela gestdo Fernando Haddad (PT).

A prefeitura quer exigir que os prédios residenciais préximos de polos de
transporte abram espacgo para comércio no térreo e ndo sejam tdo generosos

na abertura de vagas para carros em garagens.

Pelas proposta, que sera enviada a Camara no més que vem, perdem espaco
os paliteiros --prédios altos e estreitos em relacdo ao terreno.

Esse modelo de conjunto surgiu na ultima década em regides como a avenida
Jornalista Roberto Marinho (zona sul) ou o bairro da Vila Leopoldina (zona

oeste). Sao prédios dotados de estrutura de dar inveja a muitos clubes.




No lugar, entra um padrdao comum em Sao Paulo até os anos 1970 --proibido
pela lei atual e que voltara a vigorar em uma area equivalente a 12% do espaco

urbano.

A "nova cidade" serd constituida de prédios colados uns aos outros, com
calcadas largas (de cinco metros; mais do que o dobro de hoje), comércios no
térreo e integrados a rua, tal qual a rua Fradique Coutinho (zona oeste) ou a

av. Sao Luis (centro).

"Temos que imaginar que vivemos em uma cidade com milhdes de pessoas.
N&o podemos ter um padréao unico de urbanizacao”, disse o arquiteto Fernando

Mello Franco, secretario municipal de Desenvolvimento Urbano.

O conceito que sustenta o plano é fazer as pessoas morarem mais perto de

onde estdo as modalidades de transporte publico coletivo.

Um exemplo "perfeito” do modelo que se pretende alcancar, diz Mello Franco,
€ o Conjunto Nacional, na avenida Paulista: uma constru¢cdo que une parte

comercial a residencial, com jardim suspenso e aberto para a rua.
PALITEIROS MAIS CAROS

Para levar adiante a ideia, o Plano Diretor incentivara a construcéo de prédios
que aproveitem melhor o terreno, tenham mais unidades e menos vagas de

garagem, apenas uma por apartamento.

A premissa € que, por morar ao lado de um corredor de transporte, o carro sera

um objeto dispensavel.

Haverd um concurso de arquitetura para premiar projetos que se enquadrem

nas caracteristicas do perfil de prédio que a prefeitura quer.

Ao mesmo tempo, a prefeitura quer desestimular nesses lugares um campeao
de vendas do mercado atual: os chamados "condominios-clube", aquelas torres
cercadas de grandes areas de lazer, com menos apartamentos por andar e

muitas vagas de estacionamento a disposi¢ao.



Ficard mais caro, por exemplo, erguer um preédio que ocupe uma pequena
parte do terreno. Esse dispositivo, presente na lei atual, resultou em uma

profuséo de paliteiros.

No novo Plano Diretor, esse tipo de construcao exigira pagamento adicional

para a liberacao da prefeitura, o que hoje n&o ocorre.
GARAGEM

Outra mudanca prevista no Plano Diretor da cidade é que, quanto mais vagas

de garagens oferecer aos moradores, menos andares o prédio podera ter.

"N&o que isso ndo va mais existir na cidade. A tendéncia € que essas
construcdes figuem em areas distantes do transporte publico”, diz o secretéario

Mello Franco.

O mercado imobiliario criticou: diz que os imoveis devem ficar mais caros e
que, se do ponto de vista urbanistico o plano parece ideal, na pratica, pode ser

inviavel.

http://wwwl.folha.uol.com.br/fsp/cotidiano/125938-plano-diretor-exige-lojas-em-

predios-perto-de-corredores.shtml
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Novas regras vao encarecer imoveis, dizem construtores

Para executivos do setor imobiliario, cobranca pela construcdo de mais vagas

de garagem infla o prego.

Concepcao do Plano Diretor pode ir contra a tendéncia de mercado, na

opinido de empresas que atuam no setor.
DE SAO PAULO

As novas regras propostas pelo Plano Diretor tornardo mais caros os imoveis

em S&o Paulo, dizem dirigentes do mercado imobiliario.

Isso porque, para construir mais vagas de garagem ou prédios do tipo
"paliteiro”, isolados no terreno, as construtoras terdo que pagar a mais pela
"outorga onerosa" --taxa que dé direito a edificar além do limite basico previsto

pela lei.

"Hoje, vocé consegue fazer um prédio com aproveitamento de duas vezes o
tamanho do terreno sem pagar a mais. Agora, se criou um modelo que tera que
se pagar a mais para fazer isso. Virou uma questao de preco”, disse Claudio

Bernardes, presidente do Secovi, o sindicato da construcéo civil.

Mas ele pondera: ainda ndo esta claro qual serd o efeito para a cidade toda.
"Tem trecho em que se estard aumentando o0 preco e outro em que ira reduzir.

E preciso saber como seré esse balanco."

Ele achou "6tima" a intencdo de levar as pessoas a viver mais proximas de
onde esta o transporte publico. Mas diz que ndo esta ainda claro se o mercado

absorvera o tipo de empreendimento que a prefeitura quer.

Outro executivo do setor diz que a proposta da prefeitura, de prédio integrado a
rua, com comeércio na parte de baixo, embora "urbanisticamente interessante",

pode ndo ser muito bem aceita.

"O mercado faz aquilo que acha que todo mundo quer. Na Vila Madalena, esse

tipo de prédio funciona, com livraria, café embaixo, porque o mercado ja



absorveu o conceito. Mas isso ndo vai caber nunca no meio do Morumbi",

afirma Fabio Villas Bbas, diretor executivo da Tecnisa.

Ele diz que os produtos oferecidos hoje, como os condominios-clube, sdo o

gue querem 0s consumidores.

"Por que tem muro alto? Porque ndo tem seguranca. As pessoas querem
condominio-clube porque da qualidade de vida razoavel e porque protege de

alguns riscos."

Outra critica € quanto a limitacdo das vagas de garagem. "Ninguém vai
comprar um apartamento de quatro dormitérios com duas vagas de garagem.

N&o tem chance."

http://wwwl.folha.uol.com.br/fsp/cotidiano/125940-novas-regras-vao-encarecer-

imoveis-dizem-construtores.shtml
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ANALISE

Plano tem polémicas, mas pode tornar SP mais viavel

RAFAEL ROSSI ESPECIAL PARA A FOLHA

A minuta do Plano Diretor Estratégico traz pontos alinhados com o que
urbanistas defendem. O texto visa concentrar o adensamento habitacional em

torno do transporte publico para otimizar investimentos municipais.

Serd incentivada também, com outras leis, a criacdo de empregos em éareas

periféricas da cidade a fim de reduzir os deslocamentos.

Novos empreendimentos, localizados na area mais central da cidade, com
terrenos de 25 metros ou mais de frente, deverdo ter, de forma obrigatoria,
estabelecimentos comerciais ou servicos no térreo, a fim de melhorar a

integracao do publico e privado.

Inovacao que pode deixar a cidade mais interessante e incentivar as pessoas a

andarem mais a pé.

Outros pontos sé@o controversos. O texto propde a criacdo de limite maximo de
namero de vagas de automoével em algumas regides. Esta sendo proposta

ainda a limitacéo de cota maxima de terreno por unidade habitacional.

Iniciativas que poderéo inviabilizar a oferta de apartamentos com mais de dois
quartos em certos locais. O que pode criar um desequilibrio entre oferta e

demanda.

A reducédo do coeficientes de aproveitamento para uma vez a area do terreno
devera horizontalizar mais a cidade. O que pode deixar o trabalho longe e

postergar o modelo de cidade compacta.

No entanto, mais inteligente do que restringir € incentivar. N&o foram incluidos
no texto incentivos de ganho de potencial construtivo para que novos
empreendimentos criem pragas abertas na frente dos lotes ou instalem

COMErcio e servigos no térreo.



Dispositivo similar existe ha mais de 50 anos em Nova York: sdo os "pocket

parks", que melhoram a cidade e ndo usam verba publica.
RAFAEL ROSSI é sécio-diretor da Huma Desenvolvimento Imobiliario

http://wwwl.folha.uol.com.br/fsp/cotidiano/125939-plano-tem-polemicas-mas-

pode-tornar-sp-mais-viavel.shtml
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