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Zonas em eixo de transporte em SP tiveram
maior area construida desde 2016

Além de ter mais metros quadrados erguidos, as zonas de eixo também
apresentaram tipos mais variados de prédios, com ocorréncia predominante de uso
misto, como a presenca de comércios no térreo.

Por Ana Luiza Tieghi, Valor — Sao Paulo
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Aprovado em 2014, Plano Diretor Estratégico (PDE) atual de Sdo Paulo passa por reviséo — Foto:

STOCKLAPSE/GETTY IMAGES

O Plano Diretor Estratégico (PDE) atual de Sao Paulo foi aprovado em 2014 e
passa por revisdo, com a segunda votacdo prevista para segunda-feira (26). A politica
de incentivos para zonas de eixo de transporte culminou em mais obras. Essas
regides tiveram a maior area construida desde 2016 - ano da aprovac¢ao da atual lei
de zoneamento - e 0 segundo maior nuUmero de novos alvaras de construcao, atras
apenas da zona mista, que tem maior extensao territorial.

O levantamento é da consultoria imobiliaria Binswanger, com base em alvaras
concedidos pela prefeitura para construcdo na cidade, que mostram os efeitos do
PDE sobre a producdo residencial.

Além de ter mais metros quadrados erguidos, as zonas de eixo também
apresentaram tipos mais variados de prédios, com ocorréncia predominante de uso
misto, como a presenca de comércios no térreo. A cidade toda, alias, ganhou mais
prédios de uso misto desde 2016, em detrimento de conjuntos residenciais
horizontais — casas e prédios baixos, apenas para habitacao.

“O metro quadrado de Sao Paulo esta ficando mais caro e ha cada vez menos
espaco para construir conjuntos horizontais, que dao lugar para os verticais”, afirma
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Paulo Yuh lzuka, coordenador de inteligéncia de mercado da Binswanger.

O levantamento abrange dados desde 2012 e mostra que o numero de aprovacdes
de novos prédios residenciais teve um pico em 2014, com 2.422, foi caindo até 2017,
com 1.563, e entdo inverteu a curva, crescendo para 2.000 em 2020. J4 2021 e 2022
foram anos de queda nos alvaras, sendo o ultimo o pior em termos de aprovac¢ao de
projetos, com apenas 1.041.

Para Izuka, é dificil prever o comportamento do indicador neste ano. “Tivemos um
volume grande [de alvaras] de 2018 para 2020, e esse volume esta sendo absorvido
pelo mercado, acabou saturando um pouco”, afirma.

O levantamento também mostra uma queda na participacao de conjuntos
residenciais verticais e um aumento dos residenciais mistos com habitacao
social. Segundo Izuka, essa mistura esta presente em muitos prédios das zonas de
eixo, que tém unidades de médio ou alto padrao juntamente com habitag¢ao de
interesse social (HIS).

“Tivemos crescimento de habita¢do social mais forte nas zonas de eixo, que sao as
mais valorizadas, porque estao bem localizadas”, diz o coordenador. “A ideia do
plano diretor era exatamente trazer residencial social para os eixos de transporte,
mas 0 mercado imobiliario acabou valorizando demais essas areas e isso dificultou
a entrada desse publico”, ressalta.
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Apesar da maior participa¢ao de HIS no total de aprovacdes pela prefeitura, s6
6,65% dos alvaras registrados desde 2014 sao classificados como HIS 1, com
unidades destinadas a familias com renda mensal de até trés salarios minimos,
onde esta a maior parte do déficit habitacional da cidade.

O levantamento da Binswanger destaca ainda que, apesar das zonas de eixo terem
recebido o maior volume de area construida na cidade, “ndo se pode dizer que tal
producao foi uniforme”, com algumas regides de eixo concentrando mais
construcoes.

Houve trés vetores principais de crescimento da producao: a regiao sudoeste, que
concentra bairros com maior renda; a Barra Funda, que era ainda muito industrial e
passou por uma transformagdo com projetos de habitacdo e escritérios; e 0s
arredores do Tatuapé, que apresentaram a maior verticalizacao no periodo.

A versao revisada do PDE pode alterar o rumo dessa producao. As medidas
propostas na minuta enviada pelo relator do plano, o vereador Rodrigo Goulart
(PSD), ja passaram por alteracdes desde sua aprovacao na primeira votagao, que
aconteceu em 31 de maio.

A area considerada eixo de transporte, por exemplo, onde ha mais incentivos para
construir prédios maiores, aumentaria de 600 metros, no entorno de esta¢des de
metrd e trem, para 1 quildmetro, e de 300 metros, ao largo de terminais de
Onibus, para 450 metros. A ultima versao do relator reduz 0 aumento para 700
metros, ao redor do metrd e trem, e para 400 metros, nos terminais de énibus.

Ha, no entanto, um porém: o texto atual do PDE considera que o eixo “inclui”
quadras até 600 metros, enquanto a nova versao fala em quadras “alcancadas” pela
metragem. Urbanistas j& se posicionaram no sentido de que isso poderia invalidar
a reduc¢ao do aumento previsto, ja que antes a quadra inteira precisaria estar dentro
da area de eixo para “contar” na regra, enquanto o texto novo permitiria que toda
uma quadra fosse incluida na area de eixo se apenas um pedaco dela estiver
naquele raio.

A minuta de maio previa a possibilidade de aumentar o coeficiente de
aproveitamento (quanto se pode construir, em relacdo ao tamanho do terreno) dos
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miolos de bairro, fora das zonas de eixo, de duas para trés vezes. Isso também foi
retirado na versao mais recente.

Foi excluida, ainda, a medida que permitiria a substituicdo do pagamento em
dinheiro da outorga onerosa (taxa para construir além do limite em uma area), que
vai para o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (Fundurb), por obras. O
texto revisado do PDE sera valido até 2029.

O Valor apresenta a vocé a nova Globo Rural
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Domine o Pix e impulsione o seu negocio

Seis produtos que vocé pode controlar pelo celular e ndo sabia

SP Gastronomia
O Maior festival de Gastronomia e Musica chega em Sao Paulo em 29/Junho

Mais do Valor Economico

Presidente da CPMI solicita que STF rejeite pedido de Mauro Cid para ser
dispensado de depoimento

Presidente da CPMI pontuou que o fato de Cid ser investigado na Corte nao configura que ele
tenha que prestar esclarecimentos a CPI nesta condicao
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24/06/2023, 13:20 — Em Politica

Isa Cteep obtém licenca de operagao para linhas de transmissao e
subestacoes em MG

O projeto localiza-se nos municipios de Araxa, Monte Alegre de Minas, Nova Ponte, Perdizes,
Santa Juliana, Uberaba e Uberlandia
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MME acertou em considerar as mudancas do mercado de distribuicao
ao fixar diretrizes para renovar concessoes, diz Abraceel

Um dos aspectos que o ministério sinaliza para o futuro € a separacao, para as distribuidoras,
das atividades econdmicas de fio e de energia

24/06/2023, 12:41 — Em Empresas

Motim é sé o primeiro golpe para desestabilizar a Russia, diz analista
russo

"A crise mostra que as esperancgas de parte da elite russa de que uma guerra mais longa
possa ser benéfica ao pais sao uma ilusdo perigosa", diz diretor do Centro de Analise de
Estratégias e Tecnologias de Moscou
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24/06/2023, 12:27 — Em Mundo

Aramco e TotalEnergies assinam contratos para
o Projeto Amiral de US$ 11 bilhdes

Espera-se que essa expansao atraia mais de US$ 4 bilhdes em
investimentos adicionais em diversos setores industriais

24/06/2023, 12:12 — Em Empresas

Abradee espera que processo de renovagao de concessoes de
distribuidoras esteja concluido até fim do ano
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Mudancas legais feitas entre 2020 e 2022 retiraram recursos destinados da eficiéncia
energética para reduzir impactos nas tarifas por causa da pandemia e reduziram o percentual
minimo obrigatorio de investimentos em eficiéncia energética

24/06/2023, 12:05 — Em Empresas

Indefinicao sobre aliquotas e fundos traz inseguranca a empresas em
reforma tributaria

Aliquotas, abrangéncia dos servicos diferenciados e critérios de distribuicdo dos fundos de
desenvolvimento social e de compensacao dos incentivos fiscais de ICMS sao alguns dos
pontos levantados segundo tributaristas ouvidos pelo Valor
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24/06/2023, 12:00 — Em Brasil

Moscou reforca seguranca e situacao na Russia ganha atencao da
comunidade internacional

Rebeldes do Grupo Wagner ameacam chegar a Moscou
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