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Empresas resistem ao novo Plano Diretor

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

Gustavo Coltyi

As incorporadoras que atuam
nomercadoimobilidrio dacapi-
tal criaram reservas e adotaram
a cautela como estratégia para
enfrentar as mudangas impos-
tas pelo novo Plano Diretor Es-
tratégico (PDE ) da cidade, que
se manterd em vigor pelos pro-
¥imos 16 anos.
Sancionadapeloprefeito Fer-
nando Haddad em 31 dejulho,a
nova legislagiio priorizou oster-
renos no entorno dos eixos de
mobilidade da capital paulista,
concedendoaeles maior poten-
cial construtivo. Nessas re-
gites, o coeficiente de aprovel-
tamento (CA) midximo passou
aserd -, ol sejaa drea construi-
da computivel dos prédios po-
de chegar ao equivalente a 4 ve-
zes as metragens dos terrenos.
Como regra, o coeficiente de
aproveitamento basico em to-
das as dreas da cidade € 1, mas
ele pode ser ampliado se asem-
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-
x0s, 0 gabarito maximodos edi-
ficios sera de ate de 28 metros.

Miola. No remanso (o miolo dos
bairros), forgosamente o Plano
Diretor vai desvalorizar os ter-
renos e, na pritica, inviabilizar
projetos”, diz o diretor executi-
vo da incorporadora You, Inc,
Eduardo Muzkat. “Nos eixos,
eu ate posso aumentar o poten-
cial construtivo das dreas, mas
o preto da outorga, que eracal-
culado com base no TPTU, su-
biu muito, porque foi atualiza-
do para um valor mais perta do
vaIchr_ l%%'rcadu.ﬁ_._ TR e
Segundoele, 0 prego dos ter-
renosna regido dos eixos démo-
bilidadegs corredores dgibnis,
bus, linhas da rede metroferro-
vidria - passou a apresentar
uma trajetoria de alta desde o
iniciodadiscussiosobrealegis-
lacdo, em 2013, quando os pro-
prictdrios de imoveis usados se
deram contade que tinham ati-
vos realmente valiosos nas
mios. “Para aqueles que pedi-
ram mais, talvez a conta néo fe-
che paraas incorporadoras.”
De acordo com o gerente co-
mercial da Carceiro Gurgel
Consultoria de Imadveis, Lucas
Fiorini, houve durante o ano
passado uma procura intensa
de terrenes por parte das incor-
poradoras em variadas regides
dacidade, inclusive no que hoje
s¢ considera remanso, “Agora,
05 pregos pararamde subir por-
que o mercado estagnou,”
Antes de o plano diretor en-
trar em vigor, por exempla, a
¥ou, Inc adquiriu e protocolon
na Prefeitura terrenos que ga-
rantiriio lancamentos até mea-
dos do ano que vem - estes sob
asregras daantigalegislagdour-
banistica, de zooz. Estratégias
semelhantes foram adotada
por empresas como a Marques
Construtora ¢ a Esser.

“As incorporadoras maiores,
com capital aberto, talvez te-
nham um folego um pouco
maior do que o nosso”, diz o di-
retor de incorporagio da Esser,
Nick Dagan, que também enca-
ra COm preocupagico as reper-
cussdes de mercado do PDE,

Ele acredita que havera uma
reducio acentuada nos langa-

mentos em trés o guatro anos,
quando a reserva de terrenos

queacompanhia adquiriu e pro-
" tocolou antes da vigéncia dalei

se esgotar. “Ao restringir as
dreas de incorporagdo, vai au
mentar a especulacdo de pre-
¢os (dos proprietdrios de fmdvels
wsados), e nio diminuair, como
oprefeitojddisse. Todo mundo
vai para os eixos, entdo essas
dreas vio valorizar”, diz.

O valor da terra e das outor-
gasinterfere nocustode produ-
;Ao dos incorporadores, por is-
S0 0s empresarios alegam que
CErtamente 08 NovVos Cmpreen-
dimentos terdo um metro qua-
drado mais caro do que os imd-
veis lancados atualmente.

Comaoconsequénciadessasi-
tuagiio, a compactagio das uni-

dades deve se acentuar nos ei-
¥08, na opinide do gerente de
marketing e vendas da Marques
Construtora, Vitor Margues.
“Para que ainda se encaixe na
capacidade das pessoas, a logi-
caediminuiraunidade.” Como
regra, os imoveis nos eixos fi-
cam limitados a até 8o m°.
Estimativas do Sindicato da
Habitacho (Secovi-SP) ddocon-
tade que 71% dos imdveis terfio
umaumentodeaté 5% no preco
final em fungiio do custodas ou-
torgas. “Mas nesse porcentual
nio sdo considerados um even-
tual custo do terreno em fun-
¢do da especulacio e as dedu-
ches dos espagos nio computs-
veis, As empresas.estio fazen-
do os cileulos para ver se a con-
ta fecha”, diz o presidente da
entidade, Claudio Bernardes,
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E o raio, a partir do centro das
estagbes de trem e metrd, para
determinar as guadras do eixo

I50a 300m

E a distancia considerada a partir
de corredores de dnibus e linhas
de metrd e de trem. Esses para-
metros podern ser revistos na
nova Lei de Uso e Ocupagao do
Solo da cidade, em discussao




Areas nao
computaveis
vao atenuar alta

Algumasnovidadesdo PDE con-
tribuem para que ovalor dasuni-
dades nao cresca'tanto quando
0s projetos protocolados agora
chegarem ao mercado.

Incorporadores que prioriza-
rem a integra¢do das edifica-
¢es com os espagos publicos
da cidade terdo dedugoes nas
dreas consideradas computd-
veis dosprojetos. Emoutraspa-
lavras, os espacos construidos
sob esta condicio nio contam
para o potencial construtivos
das edificagdes, entiio podem
ser comercializados sem com-
prometer acapacidade deverti-
calizagdodos prédios-oquere-
duz o pre¢o por unidade.

De acordo com o nove PDE,
as dreas destinadas a usos nio
residenciais nos predios, por
exemplo, serio consideradas
nio computdveis até olimite de
20% dadreatotal dos empreen-
dimentos. Trata-se de umincen-
tivo para os projetos mistos.

A chamada fachada ativa, ou
seja, o uso da porgio térrea das
fachadas paraainstalagiodelo-
jas em contato com a rua, tarm-
bém contribuirdo para as dedu-
¢es. Em terrenos com mais de
20metrosde frente, 05 projetos
que oferecerem coméreio em
padrdo de galeria terdo essas
areas consideradas como nio
computdveis até o limite de
50% da metragem do lotes.

Os prédios com areas destina-
das a passagem publica no tér-
reoainda terdo beneficios. Ame-
tade do potencial construtivo
nas nos espagos de fruigio se-
rao ndo computaveis.
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Monotrilho. Novo modal de transporte da cidade sera um dos vetores de crescimentos imobiliario nos proximos 16 anos



