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Plano Diretor Estratégico (P-
DE) do Municipio de Sdo
Paulo, promulgado em 2014,
incorporou inovagdes urbanisticas
para orientar a producdo imobilia-
ria. Dentre elas, novos empreendi-
mentos passam a ser incentivados,
ouobrigados,aocuparaextensdoho-
rizontal, no nivel da rua, com facha-
das ativas, as quais possuem acesso
direto as cal¢adas e sdo destinadas a
comércio e servicos locais.
Omotivo declaradono PDE é evi-
tar a formagdo de planos fechados
na interface entre os iméveis e os
logradouros, promovendo adinami-
zagdo dos passeios ptblicos.
Vale lembrar que os planos fecha-
dos surgiram para enfrentar o au-

Fachadas ativas

mentodaviolénciaemmeadosdadéca-
da de 1970. Num periodo de apenas
nove anos, a partir de 1975, a quantida-
dede crimes contrao patrimonio tripli-
cou na Capital: de cerca de 700 casos,
por cem mil habitantes, para 2.100.
De fato, esse modelo desfavorece o
convivioentreindividuosde classes so-
ciaisdiferentese obem-estardo pedes-
tre, que caminha por calcadas ladea-
das por muros altos, frequentemente
escuras e despovoadas, onde a sensa-
cdo de inseguranca é ampliada.
Aantropdloga Teresa Caldeiraargu-
menta que esses “enclaves fortifica-
dos” caracterizam um terceiro padrio
de segregacdo socioespacial na cidade.
O primeiro ocorreu entre a zona rural
e a urbana, até a década de 1940; o se-

gundo, entre aregifo central eaperife-
ria, até os anos 1980. Hoje, diz ela, os
empreendimentos sdo voltados para
seu proprio interior; sdo autoénomos,
independentes doseuentornoe social-
mente hegemonicos.

NaConvengio Secovide 2013, 0dire-
tor de desenho urbano de Nova York,
Alexandros Washburn, apresentou os
beneficios decorrentes de melhorias
na qualidade do ambiente construido:
aumento daatividade fisica da popula-
¢do entre 35% € 161%, com consequen-
te reducdo de problemas de saude;
maior senso de comunidade/interacéio
social; declinio da sensacdo de isola-
mento e de inseguranca, do crime e do
estresse; melhoria da estética do am-
biente fisico; fomento da economialo-

cal; valorizacdo dos iméveis e geracio
de empregos.

Porém, serd que hd demanda por co-
mércio ou servicos locais em TODAS
as quadras de Sdo Paulo onde sua im-
plantacdo serd obrigatdria? De acordo
com o projeto da nova Lei de Zonea-
mento, em tramitacdo na Camara Mu-
nicipal, fachadasativas serdo obrigatd-
riasem 25% das testadas de TODOS os
terrenos acima de dez mil metros qua-
drados, localizados em grande parte
na area urbana do municipio.

Se ndo houver viabilidade econ6mi-
ca para a operacdo dos negocios exis-
tentes, que serdo acrescidos pela ofer-
tafutura de dreas locaveis, poderemos
ter imdveis ociosos e regides degrada-
das. Um efeito contrario ao desejado.

Em Manhattan, altissima densidade
populacional,sensacdode seguranca, es-
tética do ambiente construido e ampla
rede de transporte publico geram um
grande volume de transeuntes — poten-
ciais consumidores - circulando pelas
calcadas. Porém, mesmo 14, existem
quadrassemaptiddo paraocomérciode
rua, seja pela baixa densidade da regido,
sejapelatipologia de uso ou pelo menor
nivel de renda. Nesses locais, as lojas
ndo existem ou estdo subutilizadas.

Preocupados com essaquestdo,o Se-
covi-SP e a Associagdo Comercial de

Sao Paulo contrataraminédito estu-
do, a ser divulgado dia 31 de agosto,
na Convencao Secovi 2015. O traba-
lhoanalisouademandaatual e futu-
ra por comércio e servigos em al-
guns Eixos de Estruturacdo da
Transformagio Urbana, onde é per-
mitido maior coeficiente de aprovei-
tamento na cidade (4x), cruzando
essesdados comadreadelojas exis-
tente nesses eixos e a nova oferta
estimadaaser construidanos proxi-
mMos anos.

Alternativas urbanisticas ndo de-
vem ser impositivas, mas oferecidas
como incentivo. E o empreendedor
imobilidrio,em parceriacom oarqui-
teto, que tem conhecimento para
avaliar corretamente onde éadequa-
do implantar fachadas ativas ou ou-
tros elementos arquitetdnicos para
queelessetornembonsatributosur-
banos (fruigfio publica, permeabili-
dadevisual do térreo,jardins etc.). A
obrigatoriedade purae simples pode-
rd trazer mais prejuizos que benefi-
cios para a cidade e seus habitantes.

COORDENADOR DE PROGRAMAS DE SUS-
TENTABILIDADE E EVENTOS CULTURAIS
DO SECOVI-SP, DIRETOR DA CASOI DESEN-
VOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
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Consumidor. Dentre os que pretendem adquirir um imdvel, 49% se declaram indiferentes entre comprar uma

Potencial comprador
espera queda de
preco em 12 meses

Estudo mostra que 58% dos entrevistados acreditam em
desvalorizacio e a variacio média esperada ¢é de -7,4%

Lucas Hirata

O mercado imobilidrio conti-
nua a enfrentar um cenario de-
safiador, com uma numero de-
crescente de pessoas dispostas
a comprar unidades residen-
ciais e perspectivas crescentes
de quedas de precos, apontou a
pesquisa Raio X Fipezap: Perfil
da demanda de imoveis.

De acordo com numeros do
20trimestre de 2015, 58% das

pessoas que pretendem com-
prarimdvelnos préximos 12 me-
ses declararam esperar queda
de precos. Outros 26% disse-
ram prever manutencio de pre-
cos,enquantoapenas16%decla-
raram acreditar em aumento.
Oresultado aponta intensifi-
cagdo daperspectiva observada
desde o final do ano passado,
quando a estimativa de queda
comecou ase distanciar das ou-
tras projecoes. Tanto que no 1°

trimestre deste ano, aqueles
queacreditavam emumadesva-
lorizagdo atingiram 55% dos en-
trevistados, enquanto 25%apos-
tavam em pregos iguais e 20%
previam alta. A variacdo média
dos precos esperada para os
proximos 12 meses passou a ser
de -7,4% no 2° trimestre de
2015, contra -6,2% nos primei-
ros trés meses do ano.
Consistente com essapercep-
¢do, de acordo com o estudo, o

total de investidores no merca-
do imobilidrio residencial caiu
novamente ao longo do segun-
do trimestre, atingindo 37% no
acumuladoem12meses. “Aque-
da ocorreu tanto entre investi-
dores que pretendem alugar
seuimdvel quanto aos que com-
pram para revendé-lo”, diz tex-
todo estudo.

A piora na expectativa de pre-
codecurto prazofoiacompanha-
da por um pequeno aumento no
desconto médio praticado nas
transagdes domercadoimobilid-
rio no comeco de 2015. No final
do 2° trimestre, o desconto mé-
diodas operagdesrealizadasnos
ultimos 12 meses estava em
7,6%, 0 que vem crescendo des-
dejaneiro,quando estavanamé-
dia histérica de 6,9%.

Além disso, a maior parte dos
compradores de iméveis nos ul-
timos 12 meses acredita que os
precos dos imdveis estdo altos
(36%) oumuito altos (27%).

Entre quem pretende com-
prar imével nos préximos trés
meses, 40% afirmaram que os
precos estdo muito altos, mes-
ma porcentagem daqueles que
disseram que estdo altos. Dian-
te desse cendrio, os que afir-

unidade em langamento ou um bem usado

7,6%

Era o desconto médio pratica-
do no fim do 22 segundo se-
mestre nas transacgoes realiza-
das nos ultimos 12 meses,
segunda a pesquisa.

36%

Dos compradores acreditam
gue os precos estdo altos;
para 27%, estao muito altos

mam ter intencdo de com-
prar um imdével nos proxi-
mos trés meses caiu para
43%no segundo trimestre de
2015, ante 48% no trimestre
anterior.

Dentreosqueaindapreten-
dem comprar uma unidade,
49% se declararam indiferen-
teentrenovoouusado. Aque-
les que preferemnovos soma-
ram15%, enquanto36%disse-
ram buscar usados.

Apesquisafoi feita conjun-
tamente por Zap e Fipe com
1.871 pessoas entre 6 e 27 de
julho passado.

Ac¢aodo BC
para o setor
mostra efeito

Célia Froufe
Eduardo Rodrigues

A complexa engenharia finan-
ceira que o Banco Central pro-
moveu ao final de maio paraga-
rantir uma fonte de financia-
mento paraimoveis e para o se-
torrural jdmostrou efeito. O sal-
do dos recolhimentos compul-
sorios de instituicOes financei-
ras relativos a poupanca saltou
de R 120,4 bilhdes em maio pa-
raR$ 142,5bilhdes em julho, se-
gundo dados da institui¢do di-
vulgados na quarta-feira.

Desde abril de 2014, 0 esto-
que estava na casa dos R$ 120
bilhdes. O aumento de R$ 22,1
bilhdes de maio para junho esta
associado as mudancas feitas
pelo Conselho Monetério Na-
cional (CMN) em 28 de maio
para ampliar o chamado “fun-
ding”, porque a poupanca, fon-
te principal para esses tipos de
empréstimos, vem registrando
um volume de saques maior do
que o de depositos desde o co-
mec¢o do ano. Na ocasido do
anuncio, o diretor de politica
monetdria do BC, Aldo Men-
des, calculou que se todos ban-
COS usassem as novas prerroga-
tivas, o sistemade financiamen-
to imobilidrio deveria receber
um acréscimo de R$ 22,5 bi-
lhdes a partir de 1 de junho.

Paraevitarumainjecdode re-
cursos extras, que poderiaacar-
retar em um aumento de liqui-
dezjustamente durante um pe-
riodo de alta dos juros, o CMN
promoveu reducdo e aumentos
de outros depdsitos compulsé-
rios. “Temos que manter a coe-
réncia com politica monetdria
praticadanestemomento”, dis-
se, na ocasifo, o diretor.

O BC vem promovendo alta
da taxa bésica de juros, a Selic,
desde abril de 2013. Atualmen-
te, estd em 14,25% ao ano. Por
conta disso, esses recursos pas-
sam a ser retomados pelo BC
por um terceiro compulsdrio,
sobre depdsitosa prazo, cujata-
xa vai subir de 20% para 25%. A
medida também previa um au-
mento de R 2,5 bilhdes para o
setor rural. O dep6sito compul-
sorio ¢ uma reserva destinada
aoBC, que osbancossdo obriga-
dos a entregar de acordo com o
total de captagdes de depositos.

| Envie sua divida para imoveis.estado@estadao.com

"‘Podemos impedir venda de unidades
da construtora para nos ressarcir:’

“Os condéminos podem
sim impedir judicialmente
avenda de apartamentos
remanescentes”

Prezado leitor, primeiramente
causaestranheza teremos com-
pradores obtido as chaves das
unidades, no caso, habitactes
de interesse social (HIS) e ter
havido aentrega sem que tenha
sido concedido o ‘habite-se’ pe-
la Prefeitura para o condomi-
nio, por ele ser essencial a regu-

laridade do imével.

O fato evidéncia flagrante ir-
regularidade que pode afetar,
ou até mesmo impedir, a finali-
zagdo da compra por meio das
instituicOes financeiras que pro-
movem o programa “Minha Ca-
sa, Minha Vida”.

Além das irregularidades no

préprio condominio, pode ha-
veroutras queimpedemaexpe-
di¢do do ‘habite-se’, como o
nao recolhimento do Imposto
sobre Servicos (ISS) daobrape-
la construtora/incorporadora,
o que é muito grave e pode cau-
sar um grande transtorno para
o condominio.

Quanto a possibilidade de o
condominio impedir judicial-
mente a venda das duas unida-
desremanescentesnocasodea
construtorandoresolveras pen-
déncias atuais, vocés podem
simtentar esse caminho paraga-

rantir a execucdo dos servicos
que faltam para a obtencdo do
‘habite-se’.

Seriautil, parademonstrarao
juiz, obter olaudo de um perito
apontandoasfalhasdaconstru-
toraeosservicosderesponsabi-
lidade da empresa - que deixa-
ram de ser efetuados.

Também seriade grande utili-
dade obter nominimo dois orca-
mentos para a execugio dessas
obras,afimde provarque o cus-
to ¢ de monta e que justifica o
bloqueiodavendadasunidades
da construtora como forma de

garantir o recebimento desse
valor em caso de sucesso na
acdo judicial.

Ressalto, entretanto, que os
mencionados or¢amentos se-
rdo Uteis, mas nio essenciais,
uma vez que o caso provavel-
mente demandard uma pericia
técnicaaser feita por um perito
nomeado pelo juiz da agdo.

POR ALEXANDRE NASSAR LOPES,
ADVOGADO CIVILISTA SOCIO DO
ESCRITORIO FRAGATA E ANTUNES
ADVOGADOS
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