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Parque
Global.
Complexo
com VGV de
RS 8 bilhdes

Misto na
marginal
fecha tripé
de gigantes

Megaprojetos terao 50 torres residenciais e
comereciais, hotéis e mais 2 shoppings em SP

Heraldo Vaz
ESPECIAL PARA O ESTADO

Mais de meio milhdo de metros
quadrados é o palco de trés me-
gaempreendimentos desenvol-
vidos paralelamente em S@o
Paulo. Parque Global, Jardim
das Perdizes e Parque da Cida-
de somam valor global de ven-
das (VGV) de R§ 17 bilhdes.

Serdo construidas 50 torres
residenciais, de salas comer-
ciais e lajes corporativas, cinco
hotéis e mais dois shoppings na
zonasul. A entrega estd prevista
para o horizonte de 2020.

O trioapostano conceitoque
integra uso comercial, residen-
ciale servi¢os, mix que virouten-
déncia. Até o fim de novembro,
omercadoganhamaiscincolan-
camentos multiuso: Square Ta-
tuapé, Urbanity e o novo com-
plexo “quatro em um” da Ode-
brecht Realiza¢des Imobilidrias
(leiaboxaolado),além do Mon-
dial S3o Bernardo e o Trilogy,
também na regido do ABC.

“Aspessoasquerem praticida-
de e diminuir o tempo de deslo-
camento entre o trabalho, o la-
zer e olocal onde moram”, diz o
diretor de negocios da Gafisa,
Octavio Flores — a empresa lan-
cou no ultimo fim de semana o
Square Tatuapé, na zona leste.
“Essemodelo se tornoutendén-
ciaporreunirtudooqueelaspre-
cisam fazer no dia a dia.”

Em pré-vendas, o Parque Glo-
bal terd, em sua primeira fase,

cinco torres com 672 aparta-
mentos de alto padrdo. “O VGV
¢é de R$ 1,5 bilhdo”, diz Luciano
Amaral, diretor de incorpora-
¢do da Benx, empresa do grupo
Bueno Netto, responsével pelo
empreendimento.

O presidente da Related Bra-
sil, Daniel Citron, parceira do
Bueno Netto, vé “certa coinci-
déncia” no fato de dois projetos
- o préprio Global e o Jardim
das Perdizes - ficarem vidveis
para venda no mesmo ano.
“Mas sdo historias que se inicia-
ram sete a dez anos atras.”

Localizado entre o complexo
Cidade Jardim e o Parque Burle
Marx, “é um minibairro autos-
sustentavel”, diz Amaral. “Tem
semelhancas com os outros
dois projetos, mas o diferencial
¢ o porte do shopping, com 60
mil m? de drea bruta locavel.”

O lancamento sai em novem-
bro. “Sdo cinco torres em terre-
no de 44 mil m2 Uma para cada
lote de 9 mil m?, quase uma qua-
dra padrdo de Sdo Paulo, que
tem100por100.” Osapartamen-

o Dimensao e valores

60 mil m?

E a 4rea bruta locavel do
shopping center que o grupo
Bueno Netto planeja construir na
terceira fase do Parque Global,
que também tera hotel, torres
residenciais e comerciais

ezl

tos,de133m?a317m?,custamde
R$ 1,5 milhdo a R§ 4 milhdes.
Amaral conta que “o conceito
mixed use” estreia na préxima
fase: no primeiro semestre de
2014. Serdo duas torres com es-
critérios, salas comerciaiselajes
corporativas;um prédioresiden-
cial,comunidadesde 45a90m?
e dois hotéis com 530 quartos.
“Na terceira fase, teremos
um shopping, agregado a linha
17-Ourodometrd”, diz,ao com-
parar sua obra com o porte do

10% a 12,5%

Foi 0 aumento do preco médio
do m? dos apartamentos do
Jardim das Perdizes desde o
langamento, em margo,

de acordo com o diretor da
Tecnisa, Fabio Villas Bdas

arﬁue da Cidade. Hotel, shopping, torr

v

Morumbi Shopping, também
nazonasul. “Vamos agregar ser-
vicos, alimentacdo e lazer, com
cinemas, teatro e restaurante.”

Oincorporadorapostanava-
lorizacdo do empreendimento,
com VGV total de R§ 8 bilhdes.
“E o que acontece em toda re-
gifo ao redor de shopping cen-
ter. Aquiserdmaiorainda”, pre-
ve. “Estamosnovetor de cresci-
mento, que chegou a Marginal
Pinheiros e, a partir do comple-
xo Cidade Jardim, migrara para
ooutroladodorio.”

O Jardim das Perdizes, lanca-
do pelo Tecnisa em marco, tam-
bém é um bairro planejado. “Se-
rdo 30 torres, das quais cinco de
salas comerciais”, diz o diretor
da incorporadora, Fabio Villas
Boas. O terreno de 250 mil m?
na Barra Funda (zona oeste),
foicompradoem 2007.Alémde
10 torres residenciais lancadas,
haverd prédios comerciais, um

es comerciais e residenciais, com VGV de R$ 4 bilh6és

hotel e comércio.

OVGV édeR¢$ 5bilhdes. Com
areaverde de 50 mil m?, o bairro
terdum parque aberto ao publi-
co.Villas Boas preve entregar tu-
do em “sete ou oito anos”.

Foram lancados 933 aparta-
mentos, de dois, trés e quatro
dormitdrios,com areas de 79 até
283m2.“Osmaiorescustaramde
R¢ 8 mil a R 8,2 mil por m?”, diz.
“Pararevenda, ja passoude R 9
mil.” Nas unidades menores, o
m?saiupor R§ 9gmilnolancamen-
to. “Hojevale Rp10mil,e 80%de
tudo ja foi vendido.”

Pesquisa pds-venda mostra
que principal motivo de compra
foiserumbairro planejado, segui-
do pelalocalizacio e o parque.

A terceira ponta do tripé é o
Parque da Cidade, da Ode-
brecht Realiza¢des Imobilid-
rias, lancado em setembro de
2012 naregido da Avenida Dou-
tor Chucri Zaidan, zona sul, on-
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Odebrecht lanca
‘4em I’ nazona sul
da capital paulista

Paulo Aridan Mingione, diretor da
Odebrecht Realizagoes Imobilia-
rias, prepara para novembro o
langamento do Praga Sao Paulo,
com 30 mil m2. “Tera um balango
diferente do Parque da Cidade e
vocagao residencial”, diz, desta-
cando que “pouco mais de 50%
serd voltado as unidades residen-
ciais, que representam 25% no
empreendimento vizinho.

Seguindo o conceito de cidade
compacta, que retine trabalho,
moradia, lazer e servigos sem
necessidade de grandes desloca-
mentos, terd uma mesma torre
funcionando para quatro tipos de
uso: Novotel, com 209 quartos,
100 salas comerciais, 157 aparta-
mentos residenciais e um mall
com 16 lojas. Apesar de conjuga-
das, cada area desse bloco sera
independente (com entradas e
saidas especificas), para manter
a privacidade dos usuarios.

Ao todo, serao sete torres —
trés residenciais e trés de escritd-
rios corporativos, além da “4 em
1" - integradas por uma praca de
3.600 m2 O valor geral de ven-
das (VGV) é de R$ 1,3 bilhao.

Na torre mista, usuarios conta-
rdao com servigos pay-per-use,
como arrumacao e lavanderia,
manutencgao, personal trainer,
servigos de sapataria e costura.

0 novo complexo multiuso es-
ta localizado a 600 metros do Par-
que da Cidade. Aridan espera que
haja sinergia entre os dois proje-
tos, com moradores do Praga Sao
Paulo usando servigos do Parque
da Cidade e vice-versa.

de haverd um hotel 6 estrelas.
“E uma parceria com a rede
Four Seasons”, afirma o diretor
regional da OR para Sdo Paulo,
Paulo Aridan Mingione.
Comg50ometrosdefrente pa-
raaMarginal Pinheiros, o proje-
to tem cinco torres corporati-
vas, uma de salas comerciais,
dois prédios residenciais, um
shopping de 22 mil m? de drea
locavel, além do hotel . O VGV
estimado é de R$ 4 bilhdes.
“Estamos no eixo de desen-
volvimento corporativo”, diz
Aridan, citando o vetor que veio
do centro, passou pelas aveni-
das Paulista, Faria Lima e Berri-
ni até chegar a Chucri Zaidan.
“Em 1982, 0 Shopping Morumbi
era a ultima fronteira da cida-
de.” Para ele, mesmo ap6s déca-
das, a regido ainda € muito resi-
dencial e tem necessidade de
mais entretenimento e servigos.
O hotel, que deve ficar pron-
to em 2016, e o shopping fize-
ram parte da primeira fase. Ari-
dan conta que umatorre corpo-
rativafoivendidaparaaPrevi. A
construcdio de mais trés estd
“sob a demanda do mercado”.
No lancamento do prédio
com 612 salas comerciais, um
anoatras, “vendemos 99%de tu-
do”, diz. Com area média de
4om?, cada escritdrio saiu “por
R$ 13,5 mil a R§ 14 mil” o m2.
Em 2014, devem ser lancadas
duastorres com399 apartamen-
tos. Com um parque de 22 mil
m?, o complexo serd aberto ao
publico. A expectativa é que 65
milpessoascirculem diariamen-
te pelo local. Aridan aposta no
fluxo continuode gente comofa-
tor de atracdo parainvestidores.

Excesso de oferta traz o risco de ‘mico’ para investidor

WERTHER SANTANA/ESTADAO

Se empreendimento for
interrompido, cai o valor
doimovel e, depois, ha
queda maior por falta de
liquidez, diz especialista

*
Conceitoequantidade sdo ques-

¢ tOes diferentes, afirma Mauro
Peixoto Oliveira, consultor ad-

¢ juntodaEmbraesp, especializa-
do em planejamento urbano e
marketing imobilidrio. “Pode-
setrabalhar com o conceito cor-
retomas, se a oferta for demais,
haverd problemas 14 na frente.”

Ele defende o conceito mul-

tiuso como “oportuno e bem-
vindo” elancametaforado “bur-
gobem balanceado”: “Naldade

Média, o sapateiro morava em
cima e trabalhava embaixo.”

Megaprojetosdivididosemfa-
sestém longamaturacio. Quem
investe no comeco pode obter
maior lucro quando tudo ficar
pronto, mas podeficar com o mi-
co na mao se houver fartura de
lancamentos no mercado. Para
odiretor da Embraesp, Luiz Pau-
lo Pompéia, esse ¢ 0 maior risco
doinvestidor. “No primeiromo-
mento, ocorre reducdo de valor
e, depois, uma queda maior por
faltade liquidez.”

Emrelacio ao Jardim das Per-
dizes, Pompéiaacha “otimista”a
previsdo de entregar tudo até
2020. “Onumerodeapartamen-
tos € grande. Os primeiros tive-
ram sucesso expressivo, mas o

ritmo estd maislentoeasvendas
podem cair nos préoximos lanca-
mentos.” A Barra Funda, segun-
do ele, ainda tem muita indus-
tria: “Isso contamina o projeto.”
O Parque Global, entre a pon-
te Morumbi e a Jodo Dias, “é
mais bem dimensionado”, com
blocos residenciais, prédios co-
merciais, hotel e shopping”, diz.
“K verdadeiramente multiuso.”
Pompéiavé o Parque da Cida-
de comamelhorlocalizacdo dos
trés, “dentro do Brooklin”, e
considera o hotel Four Seasons
“boadncora”. Masachaqueoris-
co pode ser “uma concentracio
detorres comerciais”,com escri-
torios de porte significativo.
Mauro Peixoto concorda
com Pompéia. Nosultimos qua-

tro anos, segundo ele, houve
grande ofertade salas pulveriza-
das em S3o Paulo, sob a bandei-
ra de que a falta de mobilidade
dacidade motivaria muitas pes-
soas a trabalharem perto de ca-
sa.“O dentista, por exemplo,da
preferéncia a conveniéncia de
localizacdo do seucliente, e ndo
adele. Se conseguir conciliar as
duas coisas, esta 6timo”, diz.
Para Peixoto, um poupador
que comprou trés saletas, pen-
sando em usar uma, revender
comlucrooualugarasoutras,de-
ve se lembrar que “o preco em
plantaéumderivativo”, nfoexis-
te o bem real. “Apds entrega das
chaves, se ndo vender nem alu-
gar, vai entrar em desespero
quando receber a quarta cota do
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Pompeia. Venda perde ritmo
e muitas torres comerciais

condominio”, avalia. “Ai, toca o
preco abaixo, e ndo interessa
quantoele pagou, porque oinves-
timento comeca a ser negativo.”
No Global, ele vé um conceito
corretode uma “cidade compac-
ta com intensidade populacio-
nal e de drea construida ancora-
daem sistemas de transporte so-
bre trilhos ou 6nibus em canale-
ta”. Mas vé problema: se a linha
17-Ouro do metro, que vai do Ja-
baquara ao Morumbi, demorar
para chegar até o lado leste do
Rio Pinheiros vai ser um gueto.
“A cidade compacta sauddvel
ndo pode se constituir em uma
ilha, precisa estar integrada.”
Quanto ao Parque da Cidade,
ele questiona a viabilidade de
mais um shopping; j4 existem
seis na zona sul. “Fica perto do
Shopping Morumbi e também
do Market Place, cujo retorno
do investimento ndo ocorreu.”
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