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SP tem boom de pequenos imdveis em areas nobres
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Boom de ao menos 250 mil
apartamentos pequenos lancados
entre 2014 e 2020 tende a mudar o
perfil de vivéncia da vizinhanga
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— Foram 250 mil langamentos em 6
anos; tendéncia atvai piiblico com
menos filhos, mais pets e diferenciado

SP vé boom

de imoveis

pequenos em
areas nobres
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Um apartamento
sob medida

Thais contratou até ar-
quiteta para otimizar
espago. Compacto € um
primeiro passo e atende
seu momento atual.

PRISCILA MENGUE

ma mudangade paisa-
gem estd em curso
em bairros de classe

média e média alta paulistana,
evaialémda evidenteverticali-
zagao. O comérciosegue noni-
vel da rua: nilo mais em casas
adapradas como lojas, mas no
térreo deedificios. Jientreno-
vos apartamentos, uma das
principais tendéncias é ser
compacto: foram 250 mil langa-
mentos entre 2014 ¢ 2020. Por
outro lado, prédios corporati
vos, tio associados a Sdo Pau-
lo, estio mais rarns, movimen-
to que parte dos especialistas
vé como sem volta.

Entre os enderegos mais vi-
sados pelo mercado estéio Jar-
dins (regido central), Pinhei
ros (oeste) ¢ Vila Mariana
(sul). A mudanga tende a tra-
zer novo perfil paraavizinhan-
¢a — a exemplo do piblico de
menos idade, solteiros e casais
sem filhos, além de atrair mais
coméreioe servigos. Paragran-
de parte dos novos moradores,
¢ oportunidade de viver mais
pertodo trabalho e docentro-
adquirir imdveis maiores em

bairros centrais fica invidvel
parajovens. Poroutrolado, an-
tigos moradores temem piora
no trinsito e poluigio sonora
nas dreas, muitas que manti-
nham perfil mais residencial.
Houve boom de studios e
apartamentos pequenos para
as classes média e alta (ateé 45
m?), langados sobretudo apds
2019 e ndo concluidos, segun-
do levantamento de engenhei-
ros e arquitetos da USP. Por
isso e pelo fato de varios dos
imdveis jd entregues terem si-
do vendidos, mas ainda esta-
rem sem morador, a transfor
magiio ¢ sentida aos poucos.
Comaofimdoisolamentotrazi-
do pela pandemia, antigos mo-
radores também citam maior
sensagio de inseguranga, em
meio 4 profusdio de canteiros
de obras pelas ruas. Para espe
cialistas, a divida é se haverd
adesio a moradia compactaou
se a expectativa serd frustrada,
com prédios cheios de aparta-
mentosaesperadeinquilinos.
Aaltados compactos é cata
pultada por um decreto de
2016, relacionado a Lei de Zo-
neamento, que permite classi-
ficd-los como “ndo residen-
clais” Independentemente &



Areas deinfluéncia
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deslocamentos, Plano
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Lan¢amento de studios desde o Plano Diretor
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@ de funcionarem como “ser-
vigo de hospedagem ou mora-
dia” na pritica, a categoriza-
¢iio dd acesso a estimulos do
Plano Diretor (de 2014) - as
unidades podem nioc ser conta-
bilizadas na drea construida
(ou seja, serem erguidas “de
graga”, sem taxas geralmente
cobradas) em alguns casos.
De 2016 4 2020, 64 edificios
“mistos” com quitinetes nido
residenciais e apartamentos re-
sidenciais foram langados, diz
oestudo da USP, orientado pe-
lo professor Jodo Meyer, com
dados da Empresa Brasileira
de Estudos de Patrimdnio
(Embraesp). A conta nio in-
clui imdveis “econdmicos”, de
até R$ 240 mil, por vezes igual-
mente pequenos - desses, fo-
ram 211,1 mil langados de 2014
a 2020. A maioria dos novos
studios e microapartamentos
se concentra em bairros no-
bres das zonas sul e oeste. Ha
ainda numero expressivo em
Santana (norte) e em parte da
zona leste, especialmente Ta-
rtuapé, Cercade metade ficano
entorno de estagdes de metrd
etrem e corredores de dnibus,
dreas com incentivos legais pa-
ra crescimento populaciconal.
Ametragem reduzida éten-
déncia em metrépoles estran-
geiras, nas dreas mais valoriza-
das. Em 2021, video de um mo-
rador de Nova York viralizou
pelo tamanho da casa, em que
a pia do banheiro era ao lado
do balcdo de cozinha. Neste
ano, artigo no The New York Ti-
mes trouxe a questao “Preciso
mesmo de um banheiro?”, so-
bre a experiéncia do aparta-
mento de tamanho satisfato-

rio, mas com o banheiro com-
partilhado. Sdo Paulo, na prati-
ca, estd longe desse quadro,
por ter adensamento ainda
considerado baixo.

‘CAIXA DE FOSFORO'. Entre as
incorporadoras, além dos esti-
mulos do Plano Diretor, apos-
ta-seemcompactos pararedis-
tribuir vagas de garagem, que
podem serconstruidas sem co-
branga de taxa adicional ape-
nas se limitadas ao mesmo -
mero de apartamentos. Por
exemplo: vende-se o studio
SEI €5PAGO PAra Carro, € outra
unidade, com mais dormité-
rios, fica com duas vagas.

Em termos de comporta-
mento, as empresas falam em
crescente publico que mora sé
e de casais sem filhos, aberto a
resolver demandas cotidianas
em dreas comuns (como lavan-
deria e terrago) e viver a vizi-
nhanga mais ativamente, para
0s quais o tamanho nao seria
problema. Além disso, 0 forma-
to ¢ adaptdve] para a moradia
de curta temporada (AirBnb),
com metragem similar a de
quartos de hotel.

Aanalistade inteligéncia de
mercado Thais Carvalheiro,
de 34 anos, estd entre os que
adquiriram um apartamento
compacta. Hdum ano, viveem
34" no Cambuci, regiéio cen-
tral. “Nio tem como uma pes-
soa de classe média comprar o
primeiro apartamento com 60
m*na regido. Einvidvel”, justifi-
ca. Ela chegou a procurar op-
gOes na 5S¢, mas apossibilidade
de nao ter vizinhos fixos (36
hospedes de plataformas de
curta locagio) a afastou. Antes

de mudar, contratou arquiteta
para otimizar espago - a TV,
por exemplo, pode ficar volta-
da tanto para o quarto (aberto
com porta de correr) quanto
para a sala.

A ideia é que o imével seja
um primeiro passo e, em me-
dio prazo, possa ser vendido
para comprar outro, mas nio
necessariamente (@0 maior,
Por residir sozinha, cré que o
tamanho atual seja suficiente.
“Se morasse com outras pes-
soas, ai ndo teria espago paraa
privacidade, s no banheiro.”

A compactagio impacta
também iméveis com mais
Mapeamento da USP
De 2016 a 2020, 64
edificios com quitinetes
ndo residenciais e
unidades residencials
Sforam langades

dormitorios. A gerente de ven-
das Ana Albinati, de 31 anos,
moracom o marido em imdvel
de 34m?) , com 2 quartos, um
convertido em escritério. Em-
bora chame carinhosamente
de“caixinha de fosforo™ e opte
por receber até cinco visitan-
tes por vez, avalia ser suficien-
te. “Nonosso prédio, tem gen-
te com trés filhos, com dois la-
bradores, nessas plantas.”
Studios e compactos de um
quarto tém atrafdo especial-
mente investidores, ainda
mais com a redugio recorde
dos juros de 2018 a 2020. Sao
destinados, em grande parte,
paraaluguel. E o caso do enge-
nheiro Renato Oliveira, de 47

anos, que adquiriu dois com-
pactos em quatro anos, ambos
para locagao de longo prazo.
“Procurei regiGes nobres (Jar-
dins) e proximas do centro.”

OFERTA E DEMANDA. Joio
Meyet, da USP, reconheceade-
manda para compactos, mas
considera que estd abaixo da
oferta de langamentos, mes-
mo contando moradia fixa e
aluguéis de curta duracao. “A
vacinciaserdenorme.” Eleava-
liaqueaclassificagdo desse pa-
driio como “niio residencial”
deve ser revista. Na pritica,
parte das microunidades elas-
sificadas como “nao residen-
ciais” évendida como moradia
desde o inicio e pode até ser
meodificada posteriormente pa-
ra ampliagao da metragem.

“O mercado imobilidrio es-
sencialmente fez studios para
estadia. Aumentou a oferta de
imdveisresidenciais, naverda-
de, que serao alugados para a
pessoa morar. E esse nao erao
objetivo dalei (Plano Diretor),
que era gerar mais emprego
(perto da moradia)”, avalia. A
leiestd como processoderevi-
séo paralisado desde segunda,
apos decisio liminar conside-
rar insuficiente a acessibilida-
de da plataforma digital criada
pela Prefeitura.

Para Antonio Claudic Fon-
seca, profe&sor de Urbanismo
da Mackenzie, a proliferagio
decompactos também dialoga
com a “mudanca na cultura de
morar na cidade”, que vé o es-
pago piiblico como poténcia a
ser aproveitada, e a queda de
renda da populaggo. “Ja acon-
tecia e se acredita que acelera
muito nos préximos anos. E a
retomada do episédio dadéca-
da de 1940, com quitinetes.”

Para Nabil Bonduki, profes-
sor da USP que foi relator do
Plano Diretor na Camara, po-
de haver exagero das incorpo-
radoras sobre os compactos,
mas isso serd regulado pelo
mercado. “A diversidade dera-
manho e de tipo de morador
nao € necessariamente ruim.
O Copan (prédio na Repuiblica,
centre) tem de quitinete a qua-
tro dormitdrios, e todos
acham maravilhoso”, afirma.

Pela quantidade de langa-
mentos de studios, a Setin che-
gouadevolver terrenos de em-
preendimentos que se paga-
riam apenas se inclufssem mi-
croapartamentos. Sécio-fun
dadordaincorporadora, Anto-
nio Setin considera que parte
das empresas do setor tem im-
plantado compactos onde nio
hd vocagio para o perfil. “O
mercado foi induzido a fazer
produtos assim, independen-
temente da vocagiio imobilid-
ria”,aponta. “Apenas para exis-
tirem vagas de garagem.”

Também com parte dos em-
preendimentos voltados a es-
se setor, a Vitacon avalia que
mais da metade do publico-al-
vo da incorporadora é forma-
da por solteiros, divorciados,
“expatriados que vivem em
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Sdo Paulo” e casais que decidi-
ram nao viver juntos. “E um
perfil menos filho, mais pet e
mais piiblico single. Umacoisa
que veio para ficar”, descreve
o CEO, Ariel Frankel.

Ha também os insatisfeitos.
Coordenadora do movimento
Pro-Pinheiros, a publicitiria
Rosanne Brancatelli, de 50
anos, chama a verticalizagao
alavancada pelo Plano Diretor
de “destruiao da paisagem”,
por envolverademoligio de ca-
sas e predinhos. “Os proble-
mas para o futuro serdo enor-
mes”, reclama, ao citar o possi-
vel aumento no transito. “Sao
prédios imensos em ruas es-
treitas.” Ji o Coletivo Pinhei-
ros, com cerca de 70 comer-
ciantes, fala que pequenos es-
tabelecimentos tém sido subs-
titufdos por franquias diante
dos aluguéis caros e da crise
gerada pela pandemia.

“Tem de ter adensamento
nessas regioes, tomando cuida-
do para nao descaracterizar

“A diversidade de
tamanho e de tipo de
morador ndo é
necessariamente ruim.
0 Gopan tem de
quitinete a quatro
dormitdrios, e todos
acham maravilhoso.
Tem hoje demanda
para esse tipo de
apartamento menor, de
pessoas sozinhas, casais
sem filhos.”

Nabil Bonduki

Professor da USP, foi relator
do Plano Diretor na Cimara

dreas deinteresse urbano, cul-
tural”, diz Bonduki, que defen-
de aproveitar mais a estrutura
de transporte. “Nao tem cabi-
mentogastarbilhdes em quild-
metros de metrd, milhdes por
estagdo, ¢ nao ter retorno.”

CORPORATIVOS. Edificios ex-
clusivamente comerciais, por
sua vez, perdem espago. De
2012 & 2016, foram 732 novos
empreendimentos, ante 249
nos cincoanos segu.intes,dlz o
Diagnostico de Aplicagio do
Plano Diretor langado pela Pre-
feitura em abril. A queda é de
657, abrange todas as dreas da
cidade efoiiniciadaantes mes-
mo da pandermnia, segundo da-
dos da Prefeitura,

Meyer aponta que esse se-
tor depende de nichos de mer-
cado e demandas mais concen-
tradas geograficamente. “Imo-
veiscorporativos, comaltatec-
nologia, sempre terfio deman-
da”, diz. Olevantamentoiden-
tificousalto de 91 para 456 edi-
ficios mistos langados - 401%
amais em dez anos. Mas a dis-
tribuigio € desigual, A alta foi
de1031% em bairros como Vila
Mariana e Pinheiros, e ndo pas-
soude15%noentorno das esta-
goes de metrd mais ao sul da
Linha s-Lilas, como Giovanni
Gronchi e Capio Redondo. ®
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