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Prédios demolidos séo lugar a novos, com imoveis de até R$18 milhdes

Veiculo:

Demoli¢oes dao lugar a apartamentos
de até R$ 18 milhoes no Itaim Bibi

___Sem terrenos para comprar, construtoras derrubam imdveis antigos e erguem
no lugar prédios novos de alto padrdo; valor das unidades compensa custo adicional

LUCAS AGRELA

O Itaim detém o posto de
bairro mais caro de S3o Paulo,
com o prego médio do metro
quadrado de imédvel residen-
cial a R§ 17,5 mil, ante a média
de R$ 11 mil na cidade, segun-
do dados do indice FipeZap.
Com uma alta acumulada em
dois anos de 10%, o bairro se
tornou atrative s incorpora-
doras e is construtoras a pon-
to de ser comercialmente vid-
veldemolir prédios antigos pa-
raerguer novos projetosimobi-
lidrios de luxo.

Aconta cldssica do setor, de
destinar 20% do valor do pro-
jeto paraa compra do terreno
€ 50% para a construglo, nio

se aplica aos empreend:
tos doltaim Bibi, onde o custo
do terreno pode chegara 30%.
O que permite a viabilidade
dos novos edificios residen-
ciais ¢ovalor cobrado porme-
tro quadrado em apartamen-
tos no bairro. Novos projetos
custam entre R$ 40 mile RS 55
milom?, resultando em prego
final entre R$ 10 milhdes e RS
18 milhdes por unidade.
Empresas como Global
Realty Brasil, SDI ¢ IdeaZarvos
tém projetosa partirde demoli-
¢oes no bairro. Além da proxi-
midade a centros comerciais, o
Itaim Bibi ofercce wma vista
mais livre do que na maior par-
te da cidade, devido ao zonea-
mento dos Jardins, que profbe
a construgio de prédios altos.
Segundo especialistas, além de
fatorescomo localizagiio, proje
tos assinados por arquitetos fa-
mosos e dreas de lazer comple-
tag, a vista da janela ¢ um dos
diferenciais buscados pelos
compradores.

Prédio

BAIRROS COM IMGVEIS MAIS CARDS DE SP

O Itaim Bibi tem posigiio consolidada como bairro mais

caro da cidade
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Bibi ¢ os Jardins. Dado o valor
do m?, a demoligio ¢ de 5% a
6% do valor do terreno. E algo

No emp d o Orla
Paulistana, da Global Realty
Brasil, o terreno de 700 m? foi
eriado a partir da demoligiio de
umantigo edificiocomercial de
oito andares. O novo prédio te-
i 16 andares, com um aparta-
mento de 200 m? por andar,
além de unidades menores que
ficam nos andares mais baixos.
As unidades grandes tém trés
suites. Em média, os pregos dos
apartamentos maiores podem
chegar a RS 11 milhdes. O volu-
me geral de vendas (VGV) é de
R$ 170 milhdes.

“Esse tipo de projeto sé.cabe
em bairros com osvalores mais
altos da cidade, como o Itaim

muito 1 perto do custo
de um retrofit, que ji nasce
mancoem relagio a hdbitos da
sociedade”, diz André Fakiani,
CEO da Global Realty Brasil.
Fakiani defende a ideia de
que ademoligio niio é necessa-
ramente algo negativo para a
cidade, porse tratar da constru-
¢liodeum projeto maisadequa-
do i realidade atual da popula-
o, “Ademoligio é vistacomo
desconstrugio dacidade, enfio
reciclagem e renovagio. Hi
umavisiomuito pejorativadis-
s0. Pelo ponto de vista da sus-
tentabilidade, a criagio de en-
tulhoé maior no retrofit (refor-
ma) do que na demoligio.”
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Segundo ele, hoje, 2 empre-
sa que faz a demoligio precisa
apresentar um plano de geren-
ciamento de residuos. “Ela faz
um monitoramento do prédio
eidentifica o que e como pode
reaproveitar os artigos da de-
meoligio”, afirma.

MIGRAGAD, Para o coordena-
dor do curso de negdeios imo-
bilidrios da FGV, Alberto Aj-
zental, atendénciada constru-
¢io de novos prédios em bair-
ros nobres da cidade é comum
quando faz sentido comercial,
mas pode levar os moradores
gradualmente aoutros bairros
COm pregos mais acessiveis.
“A medida que ovalor de m?
sobe e nio aumenta a constru-
¢lode projetos namesma pro-

na Itaim Bibi para dar lugar a um nove edificio residencial de luxo

porglio, as empresas conse-
guem ter maisverba para terre-
no. Normalmente, o terreno
ndo passa de 20% e a constru-
o niio passa de 50% do valor
doprojeto. Mas o pregodo ter-
reno no luxo passa dos 208",
diz Ajzental.

Nocaso decomprar parade-
molir, afirma ele, a demoligio
acaba entrando no custe do
TeIeno porque o m*é mais ca-
ro do que a média do restante
da cidade. “Bem ou mal, isso
renova os produtos imobili-
rios, Mas também pode gerar
gentrificacio (mudanga no per-
fil da populago, com aumento
da renda)”, afirma.

O projeto da incorporadora
SDI chamado Pinna 5109 esti
em desenvolvimento e deve
ser langado em 2027, O terre-
no de 1,8 mil m*foi eriado com
a aguisigio de prédios comer-
ciais da gestoraimobilidria Tel-
lus. Em fase de demoligio,
dois prédios comerciais com
16 ¢ 13 andares dardo lugar ao
novo edificio residencial

0 novo prédio, além de ser
maisalto, com 32 andares, terd
também quatro pisos nosubso-
lo. Hoje, hd apenas um. No to-
tal,o VGV do projeto é estima-
doem R8 so0 milhdes. O edifi-
cio terd unidades de 370 m?,
uma porandar, com prego mé-
diode somil o m?, totalizando
RS 18,5 milhdes.

“A tendéncia ¢ aumentar o
niimero de demoligdes na cida-
de, porque ¢ muito dificil criar
terrenos como esse”, afirma a
gerente comercial e de marke-
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tingda SDI, Larissa Rodrigues.

TENDENCIA. O presidente exe-
cutive do Secovi-SP, Ely Wer-
theim, afirma que a renovagiio
urbana, seja por demoligio, se-
ja por retrofit, é comum em
grandes cidades no mundo to-
do e a tendéncia deve conti-
nuar em Sdo Paulo para aten-
derisdemandasatuaisde mer-
cado que ndo sio mais atendi-
das por prédios antigos.

“Esse movimento (de demoli-
¢les) acontece em indmeras ca-
pitais do mundo, como Nova
Yorke Toquio. Sdo prédios que
Jjicumprirama fungio choje es-
tio inadequados para ademan-
da. Isso ocorre por mudangas
de comportamento e deman-
das das pesscas. Quando uma
empresa encontra um prédio
que pode passar por retrofit ou
atualizagio, isso naturalmente
acontece. O [taim Bibi tem essa
caracterfstica. E natural”

Apesardas alegagesdas em-
presas do ramo imobilidrio so-
bre a dificuldade de compor
terrenos para projetos imobi-
lidrios no Itaim Bibi, Wer-
theim diz nio acreditar que o
motivodas demoligbesno bair-
ro seja por falta de espago. O
especialista diz ainda que a
maior oferta de iméveis no
bairro pode desaceleraraesca-
lada de pregos na drea,

Diferenga

Custo do terreno no bairro
corresponde a 30% do
valor da obra, maior do que
©0s 20% comuns no setor

De acordo com dados da
Brain Inteligéncia Estratégica,
o bairro do Itaim Bibi teve 7
entregas de novos edificios
nos tiltimos 12 meses até maio,
em comparagio com 7 no Jar-
dim Paulista e 16 em Pinhei-
ros. Segundo dados de margo,
o mimero de langamentos de
empreendimentosde superlu-
%o na cidade foi de 28, sendo
6,3% do total do municipio.

“Nao acho que ¢ por falta de
espago. A renovagiourbanade
edificios obsoletos casa coma
necessidade de morar e traba-
Ihar em bairros mais centrais e
se locomover menos no dia a
dia. E um processo natural de
um imével que estd obsoleto,
Nio tem relagiocomafaltade
dreas para construgio.” @
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