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de imdveis novos e usados — o metro quadrado do Leblon é hoje o
mais caro do Brasil, subindo 5,4% nos 12 meses encerrados em
agosto, para R$% 23.650. No Itaim Bibi, o segundo colocado, o metro
quadrado subiu 5,5% no periodo para R$ 17.730.

A escalada nao e dificil de entender.

A oferta de novos empreendimentos é
baixissima no Leblon dada a escassez de
terrenos e diversas restricoes
regulatorias, e o bairro é um dos mais
desejados do Brasil — nao so por cariocas,
mas por investidores de outras regioes do
Pais e do exterior.

Isaac Elehep

“E uma situacao que se retroalimenta. O
Leblon tem pouca oferta, o que traz uma menor frequéncia nas ruas,
ajudando a aumentar a demanda e fazendo os precos subirem. Com a
alta dos precos, ele se torna ainda mais exclusivo e mais objeto de
desejo,” disse Isaac Jose Elehep, o fundador da Mozak, uma
incorporadora carioca com foco na Zona Sul que tem lancado
diversos empreendimentos no bairro.

O mais recente deles fica no Jardim Pernambuco, o enclave de casas
de luxo no Leblon que abriga o topo da piramide da elite carioca.

A Mozak comprou uma das casas mais caras do Brasil - pagando R$
220 milhoGes - e esta loteando o terreno de 12 mil metros quadrados
em oito casas de 1,3 mil a 2 mil m?, que terdo projeto de Thiago
Bernardes e vao custar entre R$ 45 milhoes e R$ 50 milhoes.

Também no no Jardim Pernambuco, a Opy (pronuncia-se ‘Opa) — dos
arquitetos Miguel Pinto Guimaraes e Sergio Conde Caldas - esta
lancando duas casas de 920 metros quadrados por R$ 24 milhoes
cada.

No taltimo ano, o preco que mais chamou aten¢do no Leblon foi o do
Tom Delfim Moreira — um prédio de apenas seis apartamentos de
frente para a praia recém entregue pela Gafisa. O proprietario do
inico apartamento a venda pede R$ 38 milhoes (o equivalente a R$
134 mil/m?®). (O apartamento viralizou na internet por causa do

preco.)

No lancamento, os apartamentos do Tom haviam saido a partir de R$
23 milhoes — 0 que, em retrospecto, pode ter sido uma barganha.

Claudio Hermolin, o presidente do Sinduscon-Rio, nota que os
precos tém a ver com a escassez de oferta.

“Se o Leblon é valorizado, a rua da praia é o ‘valorizado do
valorizado’. O Tom foi vendido a precos nunca antes praticados, mas
também fazia anos que nao se tinha um langamento 1a. Quando voce
traz uma oferta onde antes nao existia nenhuma oferta, qual é o
preco disso?”

A Balassiano, uma incorporadora focada no Leblon e em Ipanema,
esta tentando repetir o sucesso do Tom. Ela acaba de lancar um
empreendimento na Delfim Moreira, a duas quadras do Jardim de
Alah, cujos apartamentos vao sair por cerca de 100 mil/m?®. O prédio
tera 7 apartamentos de 333 metros quadrados cada, e vai ocupar o
espaco que antes abrigava um prédio comercial antigo. Ja ha
conversas sobre trés unidades.

“E um empreendimento que vai ter a cara do Rio mas a sofisticacao
de Sao Paulo,” disse Thiago Balissiano, o fundador da empresa. “Vai
ser um predio de altissimo padrao, com algumas amenidades no
térreo — como academia, piscina e sauna — mas que nao vai ter
muito lazer. Vai ser uma sofistica¢ao na linha do ‘menos é mais’.”

Segundo ele, a ideia ndo é fazer um prédio “para ser bonito por trés
anos. E um prédio para ser bonito por 50 anos. Para ser algo
atemporal, e nao um modismo.”

Balissiano diz que a Zona Sul inteira — mas o Leblon em especial —
esta passando por um ciclo virtuoso, com muitos novos projetos e
uma alta expressiva nos precos. “O desenvolvimento gera
desenvolvimento,” disse ele. “A concessao do Jardim de Alah, por
exemplo, é muito positiva para toda a regiao e atrai investidores. E
todos esses novos empreendimentos ajudam a ancorar o pre¢o do
bairro sempre pra cima.”

A retomada do mercado imobiliario do Leblon faz parte de um
contexto mais amplo de melhora do Rio de Janeiro — que tem visto
um aumento no fluxo de turistas, a volta de eventos corporativos e
politicos, além de uma estabilidade politica rara para a cidade.

O Governo Eduardo Paes - favorito a
reeleicao — melhorou muito a zeladoria da
cidade e tem investido na infraestrutura, o
que tem se refletido em seus indices de
aprovacao. Segundo o Datafolha, a gestao
do prefeito é vista como “6tima e boa” por

45% dos cariocas, e reprovada por apenas
16%.

Thiago Balassiano “O Rio de Janeiro sempre foi um foco de
interesse do Brasil todo do ponto de vista
do turismo,” dissc Ricardo Affonscca, o fundador da Aros, outra
incorporadora lancando no Leblon. “Quando a cidade comeca a se
ajustar e a economia comeca a reagir, o empreendedor também reage
— e a demanda sobe muito, assim como 0s precos.”

A Aros acaba de lancar o Stay Ludolf, na esquina da Rua Rita Ludolf
(a tltima do Leblon) com a General San Martin, no local onde ficava
a antiga boate MELT. O empreendimento também esta saindo com
precos em torno de R$ 60 mil/m?.

O prédio tera apartamentos double suite e studios, de 45 a 50 metros
quadrados, focando em investidores que queiram apostar no
chamado ‘short stay’ — na pratica, aluguéis de curtissimo prazo. O
VGV é de R$ 180 milhaes.

A aposta da Aros vai ao encontro de uma tendéncia nas transacoes
imobiliarias na regiao: parte relevante das vendas tém sido feitas
para pessoas que moram em outras cidades ou outros paises, e que
compram no Leblon como investimento.

Isaac, da Mozak, disse que cerca de metade das vendas da
incorporadora no bairro tém sido para este perfil de comprador.

Isso tem acontecido porque a inflacdo do pds-pandemia tornou caro
para investidores estrangeiros comprar imoveis em sua propria
moeda. “Mas comparativamente, com o cambio onde esta, comprar
aqui no Rio @ uma pechincha para eles.”

O consenso entre os empresarios do setor € que a escalada de precos
que comec¢ou no inicio do ano deve continuar por mais um bom
tempo, até pelo fato dos precos terem ficado represados por um bom
tempo, mesmo com o aumento relevante do custo da construcao.

Isaac, da Mozak, diz que no ano passado o metro quadrado dos
lancamentos no bairro estava saindo por entre R$ 25 e R$ 30 mil.
Agora, ja estd entre R$ 40 e R$ 45 mil, “e gracas a Deus com bastante
liquidez.”

“Em 12 meses, acho que isso aqui vai rapidamente para uns R$ 60-70
mil,” disse ele. “Tem varios movimentos dando sustentacéo para
isso. A estabilidade da politica aqui no Rio, a melhora da seguranca,
a vinda da nova Bolsa de Valores.”

Hermolin, do Sinduscon-Rio, bate na mesma tecla. Para ele, se as
melhorias da cidade continuarem, o bairro vai se manter como
objeto de desejo, e a demanda “tendendo ao infinito, para uma
capacidade de producao muito baixa.”

O executivo lembrou que o novo Plano Diretor da cidade diminuiu as
restricoes construtivas em regioes como o Centro, a Zona Norte e
Sao Cristovao. “Mas nao houve nenhuma alteracgao relevante na
legislacao do Leblon, que vai continuar sendo restritiva por mais um
bom tempo.”
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