cidade - ~_ jornal . ~ data veiculagdo
Soo  Fee/o _ SHoppim NewS - 7 |
/%E ssunto
'?Mr"\h:’ <D 7 EfTQfQ\_ — =

7 = ﬁ/@-,lf_gg f }_p‘fﬂf

Utilizacao racional do espaco

Roberto Capuano
—_— —

| novo Plano Diretor, sem du-
O vida, trard beneficios para a
cidade. Mas seu principal
mérito estd na forma pela qual foi
apresentado e discutido. Seus for-
muladores foram incansdveis na
tarefa de ouvir todos os segmentos
ligados a industria imobilidria, co-
lhendo subsidios e sugestdes. A se-
guir, propuseram-se a apresentar e
discutir repetidas vezes o pa'ana,
modificando-o sempre que as cri-
ticas o enrigueciam. Ndo é peque-
.na a importéncia deste comporia-
menra, amp.’amenfe democrdtico.
'Ndo estamos mais acostumados a
estas coisas, jd que ultimamente
nos enfiam pela goela abaixo 0s
planos concebidos pelos tecnocra-
tas de plantdo, cuja autoridade
parece revestir-se de poderes im-
" periais que se sobrepdem descui-
dadamente aos direitos e opinides
dos cidaddos.

Além disso, o plano em si tem
uma concepg¢do inteligente, na me-
dida em que se propde a aprovei-
tar infegralmente os equipamentos
urbanos disponiveis, através de
um engenhoso sistema de esto-
ques, procurando o equilibrio en-
tre o aproveitamento residencial e
comercial de cada regido. No Cen-
tro, temos 0 contraste mais acen-
tuado: hiperocupag¢do de todos os
equipamentos urbanos durante o
dia e ociosidade noturna quase to-
tal, jd'que poucos moram naquela
regido. Assim, estabelecendo-se li-
mites mdximos para cada utiliza-
¢do, atinge-se o pleno aproveita-
mentoiem cada regido.

A grande polémica gerada pelo
plano é sua colisdo, de frente, com
o chamado direito adquirido. O
plano propde que todos os terre-
nos passem a ter um indice de
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aproveitamento equivalente a uma
vez a drea de terreno. Assim, um
lote de 1.000m2 permitird igual
quantidade de construgdo. A par-
tir daf, havendo estoque disponi-
vel, o empreendedor poderd edifi-
car mais quantas vezes quiser, des-
de que pague por este direito 0
equivalente ao valor venal do ter-
reno. Desta forma, um terreno de
1.000m2 poderd receber, por
exemplo, 6.000m2 de construgdo
fo limite mdximo, hoje, seria
4.000), mas pagard cinco vezes 0
valor venal por este direito.

Atualmente, os limites oscilam
entre duas e quatro vezes o apro-
veitamento da drea, com predomi-
ndncia da primeira hipdtese, mas
ndo se paga um centavo por isso.
Muita gente vai se sentir prejudi-
cada. Entre os que protestam, 0
prato de resisténcia é que esta me-
dida encarecerd o preg¢o dos terre-
nos, o que jd vem acontecendo de
forma alarmante nos ultimos
anos, fazendo com que sua parti-
cipagdo proporcional no prego fi-
nal das unidades seja cada vez
mais alta. Esta tese estd parcial-
mente correla no tocante a imo-
veis de luxo. Eles sdo construidos
em regides onde os terrenos sdo
raros € consequenlemenie caros,
ficando os remanescentes cada vez
mais caros @ medida que um deles
é comercializado.

Além disso, o equivocado siste-
ma Robin Hood utilizado pela
Prefeitura na recente reavaliagdo
dos valores venais, aumentando-
os desproporcionalmente nas re-
gides nobres, fard com que os pre-
cos subam, e muito, pois os au-
mentos foram realmente extorsi-
vos. Entretanto, nas zonas perifé-
ricas, os valores venais foram esti-
pulados por baixo. Além disso,
nas regides onde a ocupagdo hori-
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zontal é muito superior a vertica
0 poder de barganha do empreens;:
dedor é muito maior.

Quem quiser construir, em H
gienépolis tem meia duzia de te
renos disponiveis. Ou paga o pr
¢o ou ndo compra. Quem quue
construir em uma regido periféri
poderd escolher com rranthd
de o melhor negdc:m. pois /
opcdes sdo muitas. O risco de altg
generalizada de terrenos ficari
por conta de o mercado continuagg
a ser indexado pelos iméveis de gl
xo, hipétese discutivel na medidg;
em que, nos prdx:mas anos, é cla
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imoveis de porte médio, até po $ |

que os financiamentos, acertadas
mente, deverdo ser direcionadogA
para este tipo de imovel, e tamgs
bém pelo empobrecimento da pa
pulagcdo, que ndo poderd ter grans
des aspiragdes no tocante a espaga
e enderego.

Isto acontecendo, fica minim
zada a influéncia das zonas no:
bres. Devem subir, sem grandeg
reflexos no mercado, o0s preg
dos lerrenos nas zonas preserv
das, bairros com dreas verdes co-
mo o Pacaembu ou City Lapa.}
que se tornardo ilhas arbarf:ada:’
cercadas de espigdes.

Excluindo-se esta inevitdvel
lémica, ndo hd como deixar de
conhecer que o Plano Diretor
moderno, privilegiard a tendénc
da ocupac¢do de regides para
classe média, corrigird disto
e, principalmente, deverd gerar a
longo prazo melhor aproveitd-§
mento dos equipamentos urbanos
de que dispomos. %

O autor € presidente do Conselho Re-%
gional dos Corretores de Imdveis { a
cl)
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