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Construtoras planejam guinada em SP com novo Plano Diretor

Construcao Mudanca na lei

Com novo Plano Diretor, construtoras
se preparam para guinada no mercado

— Regras devem ampliar a oferta de terrenos e incentivar a diversificacdo de formatos
dos novos empreendimentos; especialistas nio veem queda de preco para o consumidor

LUCAS AGRELA
'WESLEY GONSALVES
CIRCE BONATELLI

Onovo Plano Diretorda cidade
de Sao Paulo, aprovado no meés
passado pelaCamarae promul-
gado pelo prefeito Ricardo Nu-
nes (MDB), vai ampliar a oferta
de terrenos para as incorpora-
doras, facilitar a oferta de vagas
de garagem nos empreendi-
mentos e incentivar a diversifi-
cagdio das tipologias dos novos
apartamentos. A expectativa é
dequeos primeiros empreendi-
mentos erguidos sob as novas
regras comecem a surgir no
mercado no préximo ano, € 0s
langamentos ocorram em 2025.

Com a regulamentagio mais

toria imobilidria CBRE.

A grande novidade da nova
legislagio é a ampliagiio das
dreas préximas do transporte
pul emque é possivel cons-
truir mais. Na maior parte da
cidade, a regra é que as edifica-
¢oes podem ter uma drea cons-
truida equivalente ao tamanho
do terreno. Ja nessas dreas
préximas do transporte publi-
¢o, o coeficiente de aproveita-
mento serddeaté quatrovezes.

INCENTIVO. Na regra anterior,
o incentivo valia para terrenos
em um raio de até 600 metros
das estagées de metro e treme
de até 300 metros no caso de
corredores de 6nibus. No no-
vo plano, o limite salta para
700 metros e 400 metros, res-

recente, as se pre-
param para uma guinada no
mercado imobiliario. O prego
dos terrenos deve desacelerar
comparado ao ritmo de cresci-
mento verificado nos ultimos
anos. No entanto, isso ndo deve
significar queda no valor dos
imdveis, pois haverdumaumen-
tode custoparaasincorporado-

jali: Para

pecti Além disso, bas-
ta que o quarteirdo esteja na
zonado raio, e ndo necessaria-
mente O terreno.

Napritica, isso estende oin-
centivo para dreas ainda mais
distantes. As mudangas, po-
rém, tém um custo. Lucas Riet-
jens, analistada Guide Investi-
mentos, disse que as medidas

ras, segundo especiall

o comprador, as mudangas se-
rdo percebidas no formato dos
prédios, comunidades hibridas.
Emummesmoempreendimen-
to, serd possivel ter apartamen-
tos maiores - por exemplo, com
100 m? - e também estidios de
3om? alémde dreas comerciais.

Versatilidade

Em um mesmo prédio, serd
possivel ter apartamentos
maiores e estudios, além
de dreas comerciais

Construtoras e incorpora-
dorasjdavaliam como prosse-
guircom os investimentos, re-
pensando projetos e decidin-
do quais os préximos passos
do setor, que também aguar-
da por uma retomada no cres-
cimento. “O novo Plano Dire-
tor melhoraa situagio para os
empreendedores devido a
maior oferta de terrenos. Ja
para a populagiio, esperamos
que va abrir o leque de opgdes
de apanamenloﬁ para com-
pra”, afirmou Eder Kenke
Nornberg, diretor da consul-

devem encarecer os iméveis, ¢
que as incorporadoras vio re-
passar ao consumidor o au-
mento de custo do metro qua-
drado em dreas préximas ao
transporte piiblico.
Navisdiode José RobertoGrai-
che Junior, presidente da Asso-
ciagio das Administradoras de
Bens Iméveis e Condominios de
Sao Paulo (AABIC), formada por
cerca de 90 empresas, a0 criar
apartamentos com 60 m?* ou
mais as construtoras devem in-
cluirvarandas maiores, mais dor-
mitérios ouum eseritério, medi-
das que podem fazer com que os
moradores permanegam por
mais tempo no mesmoimdvel,o
que deve diminuir a demanda
por novos empreendimentos.
Para ele, 0 novo Plano Dire-
tor tende a frear a escalada de
pregos das propriedades. “Os
pregos dos terrenos na cidade
subiram desde o antncio do
Plano Diretor porque ganha-
ram maior potencial de cons-
trugio, mas o movimento deve
ficar menos intenso”, afirmou.

ESTUDO. Silvio lamamura, dire-
tor de operagdes imobilidrias e
novos negocios da EZTEC, dis-

se que a empresa jé avalia co-
mo vai lidar com as mudangas
rtrazidas pelo Plano Diretor.
“Toda mudanga na legislagio
urbanistica gera impacto. No-
vas estratégias estdo sendo es-
tudadas”, afirmou.

O presidente da construtora
Tarjab, Carlos Borges, afirmou
que as mudangas previstas na
legislagdo nao devem causar im-
pacto nas decisdes da compa-
nhia, que s6 passa a avaliar es-
sas mudangas para os aportes a
partir de 2025. “O plano traz
mais possibilidades para que
mais pessoas tenham acesso a

morar em regides de maior in-
fraestrutura” disse Borges, cuja
empresatem previsio de inves-
timentos de R$ 1,2 bilhdo parao
biénio 2023-2024.

Caio Nabuco de Araujo, ana-
lista de fundos imobilidrios na
Empiricus Research, afirmou
queas novas regras nio devem
alterar a estrutura do mercado
imobilidrio. “Apds a dilui¢io
das propostas iniciais, ha pou-
cas mudangas significativas pa-
ra o planejamento estratégico
das empresas, como eventuais
ganhos ou perdas de mar-
gens”, disse Araujo.

Para o sécio e fundador da
incorporadora Idea! Zarvos,
Ortévio Zarvos, a atualizagio
da legislagio trouxe poucas
mudangas. “As construtoras
sdo agentes de investimentos,
nio sioagentes dedesenvolvi-
mento urbano, ndo ¢ papel de-
las desenvolver o espago urba-
no. As empresas vao para onde
elasacreditam que terdoretor-
no financeiro, cabe ao poder
publico incentivar que elas
cheguem a mais regides.” ®
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