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Dobrarecuperacao de
prédios para escritorios

Com poucos terrenos disponiveis, construtoras investem no chamado ‘retrofit’  EdificionoRiode Janeiro que esté sendo ‘retrofitado’

Em 2010, 60 mil metros |

Tmeniess  LANCAMENTO NO DIA 11/11

em edificios comerciais

da capital paulista i
CAROLINA MATOS 1‘
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Com terrenos cada vez | O Ll M P l A
mais raros —e caros— para \
obras em enderecos centrais |

na capital paulista, constru-
toras comecam a investit no
mercadode “retrofit”
“Retrofitar” um prédio, no
jargao das empresas do setor |
imobilidrio, é modernizi-lo.
Isso envolve mudar uma |
série de itens: sistemas hi-
draulico, elétrico e de ar con-
dicionado sao atualizados;
garagens, remodeladas ou
construidas; fachadas s3o re-

Segundo levantamento
feito pela Herzog Imoveis In-
dustriais e Comerciais paraa
Folha, ha aproximadamente
60 mil metros quadrados co-
merciais “retrofitados” em
530 Paulo hoje —patte deles
ainda em obras.

O volume é o dobro do
existente em 2009, de cerca
de 30 mil metros quadrados.

Os alvos podun ser edifi-
cios comerciais —foco prind-
pal das construtoras em S30
Paulo —ou residenciais.

“Ha diferentes graus de
“retrofit’, mas todos eles vio
além de uma simples refor-
ma”, diz Danilo Monteiro, di-
retor de desenvolvimento e
investimento da consultoria
CBRichard Ellis.

Nos casos de intervencdo
mais profunda, s6 a estrutu-
ra é mantida. Todo o resto ¢
refeito, preservando a carac- |
teristica arquitetdnica.

Como cada caso tem suas
especificidades —localiza-
¢4o, situacao do prédio, va-
lores de mercado de aluguel
ou venda do empreendimen-
to depois de pronto—, é difi-
dil estabelecer um custo mé-
dio de “retrofit". A Folha re-
colheu exemplos de obras
atuais que variam de R$ 6 mi-
Ihdesa K$ 120 milhoes.

“Para determinar se um
‘retrofit’ é vidvel comercial-
mente, a construtora precisa
levar em conta os gastos que
vai ter, o tempo da reforma e
a taxa de retorno almejada”,
diz Simone Santos, diretora
de servicos corporativos da
imobilidria Herzog. “0 resul-
tado tem que estar dentro da
remuneracao oferecida pelo |
mercado”, diz.

Mas Sznms acredita que,
no embalo do aquecimento
do setor imobilidrio, o “retro- |
fit” vai ser uma alternativa
cada vez mais procurada pe-
las construtoras na capital
paulista, a exemplo do que ja
ocorreno Rio de Janeiro.

“No Rio, ja ha algum tem-
po Ao existem mais terrenos .
vagos para construir escritd- | AV. DR. CARDOSO DE MELO, 684 - VILA
rios naregido central, que éa |
mais valonizada”, diz.

“L3, o mercado de ‘retrofit’
recebe investimentos ha cer-
ca de cinco anos. Em Sio
Paulo, isso comecou a ga-
nhar impulso em 2008, com
os empreendimentos sendo

VPIA, INFS.: 11 3044.6556 | WWW.INDIVILAOLIMPIA . COM BR

MMERCIN AT SCORPORAGAQ INSTRUICHA

ELITED QIAbvara VITACON

tahrosil com hr n-v-mmu,—‘ ’

: 50 P St ot L. A O b e B, 1348 29 s — i O~ G DAL - K P~ 7 A L0GT 1B P e e s o R, a7 e 5 A, e - g b o B3 P
entregues a partir de 2009, e O e s s A . Dk 69 5 A Pk 3 Gk ST M e g o 1031 R 31 5 S e e 2 D o e 18 S 0L
seintensificaagora.” Tt 20 - e B0 e PPy It €47 UG oo A vagetorte o setale

# LEIA MAIS 2 pig. B8 |




B8 mercado # * % sisano.spexovemsrone2010

FOLHA DE S.PAULO

Centro de SP entra na mira do ‘retrofit’

Levantamento de imobilidria aponta que 85% dos edificios comerciais da regiao tém forte potencial de modernizacao

Em geral, prédios tém
mais de 25 anos, nao

possuem ar refrigerado
central e, muitas
vezes, ndo tém garagem

CAROLINA MATOS
01 SAO PAULO

A cidade de Sao Paulo tem
um estoque de 9,7 milhdes de
metros quadrados Gteis de
escritorios. E quase metade
desse total (47%) € cataloga-
dacomo “classe C",com bam
potencial para “retrofit”,

S3o prédios com mais de
25 anos, qUe Nao possuem
sistermas desenvolvidos —co-
mo o de seguranca— nem ar
condicionado central e, mui-
tas vezes, nao tém garagem.

Qutros 32% sao “classe B

~apesar de jd possuirem ar
condicionado central e gara-
gem, nao oferecem outras co-
modidades {como sistema de
seguranca).

Levantamento feito pela
imobilidria Herzog mostra
que, no centro da cidade,
85% dos edificios comerciais
530 “classe C", o que colocaa
regiao entre ascom mMaior po-
tencial de “retrofit”.

Avenidas nobres, como
Paulista e Faria Lima, tam-
bém entram nalista.

$ao endereos cobigados
pelas empresas, que ja abri-
ga{ne«liﬁciosmaibm(xlemos
€ tém Poucos terrenos vagos,
mas ainda guardam prédios
antigos —“classes B e C"
que podem ser “retrofita-
dos”,

A construtora Rossi, que ja
tem experiéncia em “retrofit”
residencial no Rio de Janeiro
(veja fotos ao lado), ¢ uma
das companhias de otho no
centro paulistano.

“A regiao é uma grande

‘RETROFITS’ EM SP

Escritdrios Europa
{Jardim Eurupa, zona veste)
Incorporagao: Cyrela € SKR
Construgdo: 1972
Conclusao do “retrafit’:
abril de 2010

Proposta: modernizag o
total do empreendimentu,
com 2 torres e 164 salas
Investimento no ‘retrofit’

R$ 22 milhoes

Valor de venda

por m? R$ 10 mil
RS & mil

Antes do Depois do
“retrofit’ “retrofit

Foni: Cyests

oportunidade tanto no mer-
cado residencial quanto no
comercial”, diz Alcides Gon-
calves, diretor de gestao de
negdciosda Rossi.

Na avaliacio do executivo,
a prefeitura “esta mais cons-
ciente de que precisa da ini-
ciativa privada para efetiva-
mente revitalizar o centro”.

“As construtoras devem
comecar a explorar esse mer-
cado no curto prazo; é sb
questdo de acertar os subsi-
dios do municipio para a
contafechar”, completa.

VANTAGENS

A BR Properties € outra
construtora que Comeca a
trazer para Sao Paulo a expe-
riéncia adquirida no Rio.

No mercado carioca, a em-
presa deve entregar, em 2011,
o “retrofit” do edificio Man-
chete, que foi construido em
1978 na praia do Flamengo
com projeto do arquiteto Os-
car Niemeyer. Investimento
total: R$ 120 milhdes.

“Um projeto amuitetdnico
importante valoriza o em-
preendimento e pesa a favor
do ‘retrofit™, diz Martin Jaco,
diretor de investimentos da
empresa.

Na capital paulista, a com-
panhia ja fez duas obras co-
merciais: uma no bairro de
Pinheiros {(investimento de

5milhdes) e outra na mar-
ginal Pinheiros, zona sul
(RS 6 milhoes).

O executivo diz ainda que
uma das grandes vantagens
do “retrofit” € o tempo de
obra, de até um ano e meio
—bem menor que o de uma
construcio integral, de pelo
menos (rés anos.

*0 potencial de valoriza-
cao do imbvel ‘retrofitado’
também € fundamental. Para
valer a pena, precisa ser de
pelo menos 20%6", afirma.

Torre Nagdes Unidas
(Marginal Pinheirus, zuta sul)
Proprietario: BR Properties
Construgdo: 1989
Condusao do ‘retrofit': 2010
Area locével: 25 mit m?
Proposta: reforma de
fachada, equipamentos,
conexdo com shopping D&D
Investimento no ‘retrofit’

R$ 6 milhoes

Valor de locagio
por m?
R§70
R§3S aR§ 80
aR§ &0
Antes do Depais do
‘retrofit’ ‘retrofit’
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Propriedade pulverizada é uma
das dificuldades para “retrofit”

0 SAO PAULD

Uma das grandes dificul-
dades no mercado de “retro-

“Compramos o prédio de
um Gnico dono, coisa rara de
acontecer no mercado do-
méstico”, dizo executivo.

fit", na avaliacao de constru- Danilo Monteiro, diretor
toras e i iliarias, tant de des Ivi € inves-
$30 Paulo quanto no Rio, éa  timento daconsultoria CB Ri-

compra dos imbveis.

Geralmente, a proprieda-
de dos edificios nessas cida-
des é pulverizada. Ou seja,
s@0 varios donos que prec-
sam concordar em vender
suaparte —ou enlao aceitaro
projetode “retrofit”.

Em cidades do exterior, é
mais comum que edificios te-
nham um fundo de investi-
mento como Gnico dono.

“A costura fina com divet-
s0s proprietarios € dificil”,
diz Ubirajara Spessotto, dire-
tor-geral daCyrelaem SP.

A empresa é recém-chega-
da ao mercado de revitaliza-
cao de edificios. Entregou es-
te ano, na capital paulista,
um prédio de escritérios no
Jardim Europa, zonaoeste,

E, naavaliacio de Spessot-
to, a companhia “teve sorte”
naempreitada.

chard Ellis, acredita que a
questio da propriedade mal-
tipla € um limitador do mer-
cado de “retrofit”, especial-
mente em S3o Paulo.

“Acaba ficando muito difi-
cil e caro comprar um prédio
inteiro para ‘retrofitar’. Cons-
trugdes maiores, como o Con-
junto Nacional na Av. Paulis-
ta, chegam a ter até 15 donos
em um sdandar”, diz.

Simone Santos, diretora
de servicos corporativos da
imobilidria Herzog, concorda
que haja dificuldade. Mas
acredita que as construtoras
vao equacionar soluges.

“0 ponto € que os terrenos
vao ficando cada vez mais ra-
ros em Areas atrativas de Sao
Paulo, como ja aconteceu no
Rio de Janeiro. E o ‘refrofit’
surge como alternativa”, diz
aexecutiva. (e
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Regies com maior potencial
de ‘retrofit’ comerdial em SP
Preco médio em R$/m2 atil

mensal**  Venda**
Centra 25 3500
Av. Paulista 110 7600

Av. Faria Lima 130

10,500
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COLEGIO VIRA
RESIDENCIA

DE SAD PAULO - O empreendi-
mento fica no Morroda Graga,
bairro de Laranjeiras, zona sul
do Rio de Janeiro. O terreno
tem 12.899 metros quadradaos.

A Rossi investiu R$ 13 mi-
Ihdesnoretrofit.

0 local também foi sede de
uma empresa de engenharia
em 1969 e abrigou o evento
“Casa Cot”, de decoracaoe ar-
quitetura, em 2008.

“Apostamos no carater (ni-
co desse empreendimento,
que se torna ‘objeto de desejo’
dos compradores”, diz Alci-
des Gongalves, diretor de ges-
t3ode negocios da empresa.
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