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RESUMO

A grande expansdo de varios setores econdmicos na cidade de S&o Paulo, verificada especialmente a
partir da década de 1990, mais especificamente, o setor Terciario Superior, induziu a transformagdes
urbanas que levaram o planejamento municipal a desenvolver politicas publicas para adaptar a cidade as
novas realidades ditadas pela reproducdo do espaco urbano. Tradicionais bairros antes periféricos,
formados por antigas instalagdes industriais, usos residenciais de média/média baixa renda e, ao longo
dos anos, vazios urbanos deixados por transformagdes urbanas em curso, tornaram-se alvo da atividade
imobiliaria, vindo a tornar-se dindmicos centros de negécios, diante do crescimento da economia. As
areas mais visadas por este processo de transformacéo urbana estdo localizadas nas varzeas dos rios Tieté
e Pinheiros e orlas ferroviarias, interessando a este trabalho, as que foram objeto da operacdo urbana
consorciada Agua Espraiada, que correspondem a bairros localizados principalmente ao longo das
avenidas EngP Luis Carlos Berrini e Chucre Zaidan. A esta regido alega-se a formagédo de um sub-centro,
com forte vocacdo para atuar como um dindmico centro de negocios. Estuda-se, neste trabalho, o
processo de transformagdo urbana ocorrido nesta regido. Ao longo do trabalho, procura-se analisar o
fendmeno de gentrificacdo e as acdes publicas voltadas a relocacdo de populacdes de baixa renda das
areas afetadas pelas obras de urbanizacao, propostas por varias gestdes publicas que se sucederam durante
0 processo de transformacdo, considerando, especialmente, trés medidas distintas, a de prover habita¢Ges
sociais fora do perimetro objeto da renovacdo urbana, meras indenizagdes a familias atingidas e, mais
recentemente, a previsao de habitacdes sociais no proprio perimetro em processo de urbanizagéo.

Palavras-chave: HabitacOes de Interesse Social; Gentrificacdo; Setor Terciario Superior.
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ABSTRACT

The expansion of various economic sectors in the city of Sdo Paulo, from the early 1990, in particular due
the Upper Tertiary sector, it induced the occurrence of urban transformations. Public policies has been
develop by the Planning Department to adapt the city to the new realities dictated by the reproduction of
urban space. Traditional residential neighborhoods, subsequently not occupied urban areas, and old
industrial sites became scene by the urban transformations under way, with large real estate activity,
becoming this region into a dynamic business center, with the growthing of the economy. The most
affected areas are located along the Tieté and Pinheiros Rivers and railway verges, interesting in this
work, the areas corresponding to districts at the object of the Agua Espraiada Urban Project, mainly along
the Eng. Luis Carlos Berrini and Chucre Zaidan avenues, region where they created a dynamic business
center. In this work, it is studied the process of urban transformation occurred in this region. Throughout
the work, it is analyzed the gentrification phenomenon and the public actions to relocating underserved
populations of areas affected by urbanization, considering, in particular, three proposed by distinct
measures, first, to provide social housing outside the perimeter object for urban renewal, mere financial
compensation to families affected and, recently, the provide social housing inside the perimeter under
urban process.

Key-words: Social Housing; Gentrification; Upper Tertiary Sector.
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1. INTRODUCAO - A GLOBALIZACAO E O PROCESSO DE REESTRUTURACAO
URBANA

Os grandes centros urbanos encontram-se em continuo processo de transformacédo, tendo em
vista estarem submetidos a varias influéncias causadas por fatores diversos. Este € um fenémeno
natural e inerente as grandes cidades, tendo sido ja estudado por varios autores, assimilando-se
tal processo ao de evolucdo dos organismos vivos, ao se adaptarem as varias forgcas impostas
pelo meio ambiente. No caso, tratando-se dos grandes centros urbanos, as forgas impostas
referem-se as dinamicas politicas, sociais e econdmicas. Verifica-se, no entanto, que nas Ultimas
décadas, a renovacdo urbana assumiu um ritmo mais intenso, como decorréncia da necessidade
das grandes cidades de fazer frente aos condicionantes econdmicos que vém sendo impostos a
partir da globalizag&o.

Pode-se considerar que o marco que deu origem a globalizagdo tenha ocorrido com a segunda
crise do petroleo, provocada pela elevacdo dos precos do barril, entre 1978 e 1980, em cerca de
250%, 0 que provocou a maior crise econdmica internacional, desde o p6s-guerra. Para superar
déficits na balanca comercial, a solucdo para a maioria dos paises desenvolvidos foi incrementar
as exportacOes, tarefa das mais dificeis, tendo em vista que a medida seria comum a todos.
Iniciou-se assim um periodo de busca por melhores condicdes de competitividade, que variaram
desde investimentos em tecnologias do produto e gestdo empresarial, requalificacdo da mao de
obra, até a otimizacdo dos préprios parques industriais, levando a uma reestruturacdo dos
processos produtivos, com consequente reestrutura¢do da economia.

Destaca-se, neste contexto, de reestruturacdo produtiva e econdmica, a desconcentracdo
industrial, onde areas tradicionais de producdo industrial, antes congestionadas, se deslocam para
outros centros, deixando para tras, espacos sem utilizacdo, verdadeiros vazios urbanos
localizados em éareas relativamente centrais. Por outro lado, outras regifes sao eleitas como
localizagdo para novas atividades que surgem, em parte, como decorréncia do préprio processo
de desconcentracdo industrial, mas também, pelas novas relagdes que se estabelecem ditadas
pelos rumos da globalizacédo (Harvey, 1992).

Assim, verifica-se um continuo processo de transformacdo, com algumas areas em ascenséo,
onde se verifica uma forte expansdo da producdo imobiliaria, em especial do setor de edificios de
escritorios, em detrimento de outras, em decadéncia, geralmente antigas e dinamicas areas
industriais e respectivos bairros que lhes proporcionaram apoio, onde se localizavam oficinas,
depdsitos, habitaces para os operarios, etc.

Este processo de transformacdo foi evidenciado nas principais cidades globais, exigindo
inclusive, por parte do poder publico, intervencdes nas legislagdes urbanas, com o objetivo de
possibilitar uma reestruturacdo urbanistica focando setores degradados. Estas intervengdes
variaram desde mera desregulamentacdo urbanistica e aplicacdo de incentivos fiscais, até
megaprojetos completos de reestruturacdo urbana, que de forma planejada, visaram contemplar
as principais atividades e servigos de apoio que definem a cidade-global.

De maneira geral, nestas cidades, buscou-se estimular a expansdo do mercado imobiliario
voltado ao setor terciario, em competitividade a outras cidades com mesmo potencial para sediar
grandes empresas transnacionais corporativas ou do setor financeiro. Leite (2005) cita como
exemplos: Battery Park City, em Nova York e London Docklands, ambas da década de 1980.
Mais recentemente, sdo exemplos, também, San Francisco Mission Bay, Barcelona 22@,
Montreal Ateliers Angus e Montreal Cité Multimeédia.

Assim, neste novo contexto de cidade, o poder publico municipal se vé pressionado a mudar suas
politicas em planejamento, passando de formulador e controlador do uso do espago urbano, para
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estimulador de sua producdo intensiva, como apoio e suporte fisico ao forte redirecionamento
dos vetores urbanos caracteristicos deste novo processo de transformacdo. Utiliza-se, assim, de
instrumentos da legislacdo urbana para permitir uma maior flexibilidade no que tange ao uso do
solo, procedendo, também, simultaneamente, a realizacdo de obras de infraestrutura urbana,
compativeis as novas densidades a serem produzidas, provendo o mercado imobiliario, inclusive,
de suficientes estoques de terrenos para viabilizar a producdo imobiliaria, minimizando a
especulacéo.

Diante deste processo, o poder publico se reveste da prerrogativa de assegurar a permanéncia na
cidade das atividades de servico, em especial, do setor terciario superior, cujo resultado se reflete
diretamente no aumento de seu PIB e consequentemente, das arrecadacdes municipais (DINIS,
2009).

Se para a maioria dos paises do mundo, a partir da década de 1980, estes ajustes resultaram
dificeis e dolorosos, para o Brasil foi fatal. Toda a politica econdmica brasileira também sofreu
ajustes na busca de superavits, a partir do incentivo as exportacoes e da reducdo das importacoes,
mas o melhor resultado foi obtido em funcdo da contencdo do consumo interno, visando gerar
excedentes para as exportacdes. O resultado foi um aumento explosivo nos indices de inflacéo,
mas que atingiu de certa forma, os objetivos almejados. Viveu-se, a seguir, 0 que se chamou
posteriormente, de “Década Perdida”, crise que na verdade persistiu na seguinte (LACERDA,
2000).

A intensa instabilidade econdmica deste periodo distinguiu esta década das demais,
especialmente diante da insuficiéncia de investimentos necessarios para direcionar o Pais a um
novo ciclo econémico, em que a renovacdo tecnoldgica exerceria um papel preponderante. Como
resultado, varios setores da economia brasileira recairam no atraso e obsolescéncia, urgindo por
novas politicas industriais. A reestruturacdo da economia, CuUjoS NOVOS rumos passaram a Ser
ditados pela globalizagdo, exigiu grandes esforcos quanto a reconversdo industrial, rompendo-se
tradicBes tanto dos sistemas produtivos, como de gestdo, impostos pelo desenvolvimento de
novas tecnologias e dos meios de comunicagédo (HOLNIK, 2001).

Diante da crise da economia brasileira, ao longo da década de 1980 e da reestruturacdo da
economia, que se sucedeu, assistiu-se também a transformacéo do setor terciario superior, com a
ruptura dos padrfes de localizacdo das atividades de negdcio, como até entdo praticados nas
regibes de maior valorizacdo da cidade, em favor de outro padrdo, mais préximo a um modelo
polinuclear, como definido por Harris e Ullmann, segundo polaridades que assumem certa
independéncia do centro tradicional da cidade, quando estrategicamente localizadas, como cita
Corréa (2004). Todos estes fatores tiveram grande influéncia na transformacdo dos padrbes
urbanisticos nas grandes cidades brasileiras, em especial, na cidade de Sdo Paulo, que ja se
faziam sentir durante a década de 1970, tendo sido aprofundados nas décadas seguintes. Grandes
areas isoladas e desconectadas das regibes mais valorizadas passaram a assumir preferéncia, em
funcdo de baixos custos dos terrenos, quando bem articuladas aos principais eixos Vviarios.

Para Sdo Paulo, o processo de transformacdo urbana, com areas em ascensdo e outras em
declinio, foi bem evidenciado, tendo sido mais notado, aquelas que se estendem ao longo das
orlas ferroviarias, em especial na Zona Leste, Barra Funda e Vila Leopoldina, ou das antigas
varzeas dos rios Tieté e Pinheiros. Destaca-se, como foco deste trabalho, a regido ao longo do
Rio Pinheiros, compreendida pelas Vilas Funchal, Cordeiro e Brooklin II, bairros localizados
principalmente ao longo das avenidas Eng.° Luis Carlos Berrini e Chucre Zaidan, que assumiram
grande valor por estarem no caminho dos vetores de expansdo do Tercidrio Superior. Esta area
sofreu um intenso processo de renovacdo urbana, orientado, inclusive, mais recentemente, por
um instrumento urbanistico, a Operacao Urbana Consorciada Agua Espraiada.
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Estuda-se, neste trabalho, o processo de transformacéo urbana ocorrido nesta regido, que levou a
formagdo de um vigoroso centro de negécios, analisando-se, em especial, o fendmeno de
gentrificacdo ocorrido e as ac6es publicas voltadas a relocacao de populacdes de baixa renda das
areas afetadas pelas obras de urbanizacdo, propostas por varias gestdes publicas que se
sucederam durante o processo de transformacdo. Sdo efetuadas consideracdes sobre trés medidas
distintas que foram adotadas, a de prover habitagdes sociais fora do perimetro objeto da
renovacdo urbana, meras indenizacdes as familias atingidas e, mais recentemente, a previsao de
habitacGes sociais no préprio perimetro em processo de urbanizacao.

2. REESTRL{TURAC}AO URBANA EM SAO PAULO — AS NOVAS LOCALIZACOES
NA REGIAO SUDOESTE

Diante do processo de reestruturacdo urbana ocorrido em S&o Paulo, formou-se na regido
localizada ao longo do Rio Pinheiros, juntamente aos tradicionais bairros ja consagrados da
regido Oeste, um cone de expansdo de localizacdo do setor de servigos, especialmente, o
Terciario Superior, que passou a denominar-se de Regido Sudoeste.

O setor mais ao Sul desta regido, entre a Av. Bandeirantes e o subdistrito industrial de Santo
Amaro, que corresponde aos bairros de Vila Olimpia, Brookling Il, Vila Cordeiro, foram os que
sofreram as maiores transformacdes, tratando-se do objeto de estudo deste trabalho.

Estes bairros, durante a expansdo da cidade de Sao Paulo, tiveram uma ocupacdo tardia, entre as
décadas de 1920 e 1940. As areas de menor altimetria, em especial, has margens dos corregos,
constituiam-se de imensos terrenos alagadicos e de pequena expressdo econdmica, cuja
urbanizacdo se iniciou no rastro dos Jardins e em torno das estacbes do Tramway de Santo
Amaro. Pequenas chécaras foram entdo sendo loteadas segundo as condicGes de mercado,
voltadas a classe média-baixa.

Segundo LANGENBUCH (1971), esta regido da cidade foi uma das muitas que formaram o
cinturdo de loteamentos suburbanos voltados principalmente a classe operéria e de baixa renda,
implantados segundo a logica da especulacdo imobilidria de se obter maiores lucros e que
ocuparam vastas regides da cidade, sem previsao de infraestrutura minima e tendo como base um
parcelamento desconectado das articulagbes viarias, com ruas estreitas e praticamente sem
passeios.

A ocupacdo inicial ocorreu entre os principais cérregos afluentes do Pinheiros, como os do
Sapateiro, Trai¢do, Uberaba, Agua Espraiada e do Cordeiro. Entre os corregos Uberaba e
Traic3o, formou-se o bairro Brooklin Paulista Il e entre os corregos Agua Espraiada e Cordeiro,
desenvolveu-se a Vila Cordeiro, voltada também as classes mais populares. (PONCIANO,
2004). As obras de retificagdo do Rio Pinheiros deixaram como remanescente, grandes areas
vagas, ou ocupadas com construcGes de baixo custo, inclusive, até a década de 1970, estas areas
eram indicadas potencialmente para empreendimentos industriais (Fig. 1).

Em funcdo da tendéncia de expansdo da Cidade para Sudoeste, considerando a implantacédo de
importantes eixos viarios e o alto custo dos terrenos nos centros de negocios ja consagrados,
como Paulista e Faria Lima, rompeu-se o padrdo de ocupacdo com preferéncia nas areas mais
valorizadas da cidade e passaram a se instalar na regido Sudoeste, ja na década de 1970, grandes
empreendimentos, como o Edificio Mendes Caldeira, de 1973, o Centro Empresarial, de 1975 e
mesmo, o Morumbi Shopping, cujo local fora inclusive objeto de uma tentativa anterior para
implantar um shopping pela Sears, em 1971. De forma mais marcada, surgiram dois centros de
negocios, um polarizado ao longo da Av. Eng. Luis Carlos Berrini, recém implantada, ainda na
década de 1970 e outro, na Chacara Santo Anténio, em torno da Rua Verbo Divino, ja na década
de 1980.
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Figura 1: Arruamento dos bairros do extremo Sul da margem direita do Rio Pinheiros, apds sua retificagéo.
Indicacdes nossa em grifos.
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2.1.  Av. Eng. Luis Carlos Berrini — Uma Nova Centralidade

A Av. Luis Carlos Berrini foi implantada concomitantemente as obras de canalizacdo do dreno
do Brooklin, em meio & década de 1970, atravessando areas em maioria ainda vagas ou com
alguma ocupacdo residencial, remanescentes da retificacdo do Rio Pinheiros, que nesta regiao,
eliminou um braco do rio e agregou uma grande area ao bairro do Brooklin I1.

Anteriormente a canalizacdo do dreno e implantacdo da avenida, esta era uma regido pouco
valorizada e sujeita a enchentes, em virtude das dificuldades de drenagem ocasionadas pela
condicdo desfavoravel imposta pela reversdo da vazdo do Rio Pinheiros, razdo pela qual as areas
existentes entre o referido dreno, quando ainda ndo canalizado e o Rio Pinheiros, encontravam-se
ainda desocupadas. Estas areas, inicialmente, pertenceram a Light, remanescentes das

LA Light, a partir de 1940, inverteu o curso do Rio Pinheiros, para a formacdo do reservatério da Billings que
abastecia a vazdo da usina Henry Borden, pertencente ao Complexo Hidrelétrico de Cubatdo. Implantou assim a
Usina Elevatdria da Trai¢do, localizada junto a intersecdo da Av. Bandeirantes com a Av. Nag¢des Unidas, para
bombear as 4guas do Rio Tieté. Este regime hidraulico imposto ao Rio Pinheiros, fez com que as cotas hidraulicas
do mesmo resultassem mais altas que as dos corregos da regido, os principais, o Cordeiro, Aguas Espraiadas e o
Traicdo, razdo pela qual foi construido o dreno do Brooklin.
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desapropriacOes para canalizacdo do Pinheiros, que por foca de Lei, foram apropriados pela
propria Light, para que com sua venda, fosse ressarcido parte dos investimentos com as obras.

As iniciativas iniciais para impulsionar o adensamento nesta regido foram da empresa
Bratke&Collet, que lancou varios edificios de escritorios em uma grande area delimitada pela
propria avenida e a Av. Nacgdes Unidas, remanescente da retificacdo do rio. Iniciou sua agdo no
inicio da década de 1970, mas a maioria dos edificios foi produzida na década de 1980. O
primeiro edificio foi o da sede da prdpria construtora, por volta de 1973, quando a avenida estava
ainda sendo implantada e a maior parte das areas remanescentes da retificacdo do rio ndo haviam
ainda sido ocupadas.

O sucesso da iniciativa foi grande e marcou o inicio de uma nova conjuntura para a producao de
edificios de escritdrios em Séo Paulo, onde os atributos até entdo lancados para a localizacdo do
setor terciario em expansdo, passam por novos valores, que merecem aqui amplas consideracoes.
Para melhor entendimento deste processo, devemos buscar alguns antecedentes, inicialmente nos
remetendo a década de 1970, mais precisamente, a legislacdo de uso e ocupac¢do do solo de 1972,
Lei 7805/72. Podemos verificar no mapa que demarcou 0s perimetros de usos permitidos, que
poucas foram as areas privilegiadas com as categorias Z3 ou Z4, zonas predominantemente
residencial e mista, respectivamente, que permitiam maior coeficiente de aproveitamento, 2 e 3,
que viabilizam a instalacdo de edificios altos e comerciais.

Até a década de 1980, as areas pertencentes aos perimetros Z3, Z4 e Z5 ja se encontravam
intensivamente utilizadas, inclusive ao longo dos poucos corredores de trafego e estacbes do
Metrd, que tiveram igual privilégio, como as avenidas Faria Lima, Cidade Jardim, no lado Itaim,
alguns trechos da Av. Santo Amaro, também estacdes da linha Azul do Metr6, dentre outras
localidades espalhadas pela cidade. O Centro e a Av. Paulista enquadraram-se na Zona 5, que
permitia um indice de aproveitamento 4. A falta de revisdes rotineiras na permissédo do direito de
construir de tal legislacdo provocou, rapidamente, o esgotamento dos estoques de terrenos para o
mercado imobiliario, acarretando a elevacdo dos precos nestes perimetros, em especial, quando
localizados no principal setor de valorizacdo imobiliaria, a regido Oeste, 0 que praticamente
vinha inviabilizando a producdo de edificios para escritorios a custos mais acessiveis nesta
regido.

Assinala-se o fato de que a area utilizada pela empresa Bratke&Collet, para producdo de
edificios de escritorios, tratava-se dos poucos remanescentes de Z3 e Z4 ainda ndo utilizados
préximos ao principal setor de valorizacdo imobiliaria da cidade. Estas zonas, Z3 e Z4, haviam
sido previstas na legislacdo de uso e ocupacdo do solo de 1972, neste local, em funcdo da
previsdo de um no viario ao ser implantado, o Anel Rodoviario do DER, cujo tracado deveria
passar no fundo de vale do corrego Agua Espraiada, propiciando uma integracdo com os bairros
da Zona Leste, litoral e ainda, com vérias cidades do Sul da Regido Metropolitana. Argumenta-
se, ainda, reafirmando uma conjuntura favoravel sobre a area, expectativas ja entdo despertadas
guanto ao desenvolvimento urbano que seria causado pela implantacdo deste anel rodoviario, que
implementaria significativamente a acessibilidade da regi&o.

FRUGOLI JR. (2006) apresenta matérias de diversos autores que analisaram o processo de
ocupacdo desta localizacdo, identificando a ocorréncia de uma reestruturagdo urbana de carater
monopolista, realizada pela empresa Bratke&Collet. O espaco teria sido estrategicamente
articulado, porém sem assumir a conotacdo de uma acdo de planejamento urbano. A partir da
tipologia inicialmente criada, esta foi sendo multiplicada a medida que surgiam os clientes e
diante da disponibilidade de terrenos e investidores na ocasido. Realmente a empresa organizou a
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area, arborizou e lhe concedeu novas feicGes, caracterizando um quadro de pioneirismo e plena
autonomia quanto ao poder publico, cuja Unica acdo foi implantar a avenida como decorréncia da
canalizacdo do Dreno do Brooklin. Assim, sem a intervencdo da prefeitura, foi realizada uma
notavel ocupacdo da &rea, originando uma nova centralidade do setor terciario, inicialmente
voltada a clientes que desejavam um local para sediar sua empresa, ndo se importando com a
falta de visibilidade que seria conferida pelo endereco. Cabe assim colocar que néo se tratou de
uma ruptura urbanistica, relativamente as outras centralidades, mas unicamente, dos padrbes de
localizacdo do Terciario Superior frente ao praticado na época.

A atuacdo da Bratke&Collet produziu na regido, de 1975 a 1989, mais intensamente na década
de 1980, quarenta e cinco edificios, quinze deles ainda em construcdo no final da década e
haviam ainda outros quinze em fase de projeto. A partir da década de 1990, como veremos a
seguir, a regido da Berrini passou a receber varios dos megaprojetos dentre os implantados na
Regido Sudoeste.

2.2.  Urbanizagio do Fundo de Vale do Cérrego Agua Espraiada e Implantacio da Av.
Jornalista Roberto Marinho

A intensdo de urbanizacdo do fundo de vale do corrego Agua Espraiada e implantacdo de uma
avenida ao longo do cérrego teve inicio na década de 1970, quando se previu implantar o Anel
Rodoviario da cidade, sob responsabilidade do DER, que atravessava este local. Este Anel
Rodoviério circunscreveria a Cidade em um perimetro mais externo que o do Mini-Anel Viério,
do Plano de Avenidas de Prestes Maia, que foi implantado em etapas, incorporando a Av.
Bandeirantes. As alcas elevadas de interligacdo das Marginais do Tieté e Pinheiros (Cebolé&o)
fizeram parte do conjunto das obras previstas pelo Anel Rodoviario. Uma vez ja efetuadas as
desapropriacGes ao longo do corrego, incluindo o entroncamento com a Av. Nagbes Unidas,
decidiu-se pela ndo execucdo imediata da obra, passando a faixa desapropriada, nos anos
seguintes, a ser progressivamente invadida e ocupada por assentamentos irregulares, dando
origem a inumeras favelas, causa de grandes embates entre seus moradores e a administracdo
publica, ao longo das décadas seguintes.

Cabe colocar, que ao se retomar as obras para implantagio deste anel, na década de 19802, com a
nova denominacao de Anel Viario Metropolitano, as caracteristicas operacionais adotadas foram
bem mais modestas que de seu projeto antecessor, abandonando-se o tragado original pelos altos
custos de implantacdo, como também, pela dificuldade de remoc¢édo dos moradores das favelas ai
instaladas, optando-se na época, pelo aproveitamento da Av. Roque Petroni Jr., que sofreu
unicamente alargamentos e obras de adequacgdes (DINIS, 2002).

A érea reservada para este anel rodoviario, em seu entroncamento com a Av. Nac¢Bes Unidas,
correspondia as varzeas de um braco morto do Rio Pinheiros, trecho do rio que perdeu sua
funcdo com a retificacdo do rio pela Light, neste trecho (Fig. 1). Com a implantacdo do Dreno do
Brookling, estas areas foram drenadas e aterradas, onde fora implantada a Av. Luis Carlos
Berrini, viabilizando grandes areas. Ao longo da Av. Nacbes Unidas, neste trecho, foram
implantados varios empreendimentos imobiliarios, a partir da década de 1980.

2 A implantacdo do Anel Rodoviario do DER foi uma promessa politica da campanha para o governo do Estado de
Sé&o Paulo, por Franco Montoro, as elei¢ces de 1982. Os projetos para a licitacdo das obras foram elaborados durante
seu mandato (1983/1986) e as obras foram licitadas, tendo sua implantacdo perdurado por mais de uma década.
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Fazendo divisa com o entroncamento do entdo previsto Anel Rodoviario, na embocadura do
corrego Agua Espraiada, com frente para a Av. Nagbes Unidas, instalaram-se dois
megaempreendimentos, vizinhos entre si.

O primeiro a ser implantado foi o World Trade Center, um dos maiores desta regido, um projeto
multiuso, com 180.000 m? de &rea construida, inaugurado em 1995, que reuniu em um Gnico
empreendimento, um shopping, um hotel de trezentos apartamentos e um edificio de escritérios
com 27 andares. O mais importante da regido, no entanto, foi o Centro Empresarial Nac6es
Unidas, um megaempreendimento fazendo divisa com a embocadura do cdrrego, um complexo
de trés edificios de escritdrios, sendo um deles, a Torre Norte, 0 segundo, maior em altura de Sao
Paulo. A éarea total construida foi de 305.000 m?, dando-Ihe a marca de maior empreendimento
em area da regido. Foi inaugurado em partes, a primeira, a Torre Oeste, em final de 1997, hoje
inteiramente implantado (Fig. 2).

Também na mesma época, foram implantados mais dois outros empreendimentos, na sequéncia,
em direcdo a Av. Bandeirantes, no caso, unicamente de escritérios e de menor porte, o Plaza
Centenério e o edificio da Bolsa de Imdveis do Estado de S&o Paulo, este ultimo, apelidado de
“Robocop”, pela sua imagem high-tech.

Figura 2: Embocadura do Cérrego Agua Espraiada, anterior & sua canaliza¢éo, ainda ocupada pela favela do
Jardim Edith. Em hachura, na sequéncia, o World Trade Center, Centro Empresarial Nagdes Unidas e a as
~areas }]ornaliita Rob
“ R+ 4 TN

2y Y P
Base: COELHO (1999). “Notagdo nossa”.

Esta grande area, diferentemente daquelas utilizadas pela Bratke&Colle, para implantacdo de
seus edificios ao longo da Berrini, ndo correspondia as zonas Z3 ou Z4, segundo a legislacdo de
uso e ocupacdo do solo de 1972, mas & Z2, zona de uso preferencialmente residencial, com
coeficiente de aproveitamento de uma vez a area do terreno. Para viabilizar os grandes
empreendimentos ai localizados, ou seja, para aumentar o potencial construtivo dos terrenos
localizados nesta &rea, valeu-se, na época, dos recursos do entdo instrumento OperacGes
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Interligadas®, a chamada “lei do desfavelamento”, legislacdo urbanistica criada na gestio de
Janio Quadros (1985-1988), visando a remocao de favelas, sobretudo nas areas mais valorizadas
da cidade, que estabelecia uma parceria entre a iniciativa privada e o Poder Publico.

De forma geral, as Operacdes Interligadas foram utilizadas no centro expandido da cidade,
especialmente no setor Sudoeste, com concentracdo na regido da Marginal do Rio Pinheiros, para
usos de comeércio, sobretudo de escritdrios, normalmente para empreendimentos de grandes
dimensGes. Sua utilizacdo ocorreu em meio a fortes criticas por destituir o direito de vizinhanca,
ao modificar os usos do solo e altura dos edificios permitidos, adensando vastas areas, sem que
houvesse estudos urbanisticos mais amplos que indicassem, como contrapartida, a necessidade
de investimentos na infraestrutura da regido.

A decisdo de urbanizar o fundo de vale do Cérrego Agua Espraiada, pelo Poder Municipal,
ocorreu somente na gestdo de Luiza Erundina (1989-1992). Pretendia a prefeita implantar uma
avenida ao longo do cérrego e viabilizar um sistema de transporte de média capacidade, com um
corredor de 6nibus no canteiro central, interligando-se a Av. George Corbusier, no Bairro do
Jabaquara e ao mesmo tempo, resolver a questdo habitacional da populacdo lindeira ao cérrego,
instalada de forma irregular em favelas. Para a relocacdo dos moradores favelados, o projeto
previa a construcdo de HabitacOes de Interesse Social nos extremos do perimetro de projeto, em
terrenos ja previamente identificados na regido do Jabaquara, com area suficiente para cumprir
esta funcgéo.

Por esta ocasido, estava ja aprovada a constituinte de 1988, onde nos artigos 182 e 183, foram
previstos mecanismos urbanisticos que posteriormente resultaram no Estatuto da Cidade?, de
2001, pelo qual foram previstos novos instrumentos para tornar mais flexiveis as
regulamentacdes urbanisticas, munindo-as de recursos legais para adequa-las as necessidades do
desenvolvimento urbano caracteristico nas grandes cidades.

Os instrumentos previstos foram utilizados pela prefeita Luiza Erundina, em 1990, quando a
Operagédo Urbana® foi incluida na Lei Organica do Municipio, resultando nas Operac¢des Urbanas

3 As Operacdes Interligadas, no Municipio de S&o Paulo, tiveram origem com a Lei 10.209/86, inicialmente
concebidas como um instrumento de planejamento urbano. Pelos termos da lei, proprietarios de terrenos ocupados
por favelas ou nucleos poderiam pleitear junto & Prefeitura Municipal de S&o Paulo, a realizacdo de Operagdo
Interligada, seja no terreno ocupado pela favela, ou outro de sua propriedade, excepcionalmente. A contrapartida
consistia na obrigacdo do proprietario do imével beneficiado construir e doar ao Poder Publico, habitaces populares
em numero suficiente para atender a necessidade de moradias de toda a populagdo da favela ou nucleo, objeto do
plano.

Tratava-se de uma intervengdo pontual, restrita ao lote, objeto de intervengdo. A concessao de potencial construtivo
adicional estava limitada a quatro vezes a area do terreno. O impacto da concessdo desse e de outros beneficios,
eventualmente solicitados, era avaliado por um grupo de trabalho que procedia a uma analise urbanistica da
proposta. Cabia a Comissdo Normativa de Legislacdo Urbanistica — CNLU da Secretaria Municipal de Planejamento
- SEMPLA, instruida pela andlise do grupo de trabalho, a aprovacgdo de cada uma das propostas. Dentre as principais
excecBes solicitadas pelos empreendedores imobiliarios, as mais comuns referiam-se ao aumento do potencial
construtivo do lote, limitado a quatro vezes a area do terreno e permissao de usos ndo conformes.

Posteriormente, a Lei no. 11.773/95 veio alterar substancialmente a lei anterior, ao vincular o valor da contrapartida
ao Fundo Municipal da Habitacdo. Por sua vez, esta lei foi considerada inconstitucional pelo E. Tribunal de Justica
do Estado de S&o Paulo, no julgamento da A¢do Direta de Inconstitucionalidade n® 045.352.0/5-00, por permitir, por
ato do Poder Executivo, a modificacdo de indices urbanisticos e de caracteristicas de uso e ocupagdo do solo,
afrontando os artigos 5°, paragrafo 1° e artigo 181 “caput” da Constitui¢do do Estado de Sao Paulo.

4 Estatuto da Cidade - Lei Federal 10.257, de 10 de julho de 2001, que regulamenta o capitulo da Constituicdo
relativo a politica urbana (Artigos 182 e 183), objetivando o pleno desenvolvimento das fungdes sociais das cidades
e da propriedade urbana. Apresenta as diretrizes (principios e instrumentos) da politica urbana no Brasil.

> A Operacdo Urbana ampliou os mecanismos antes aplicados pelas Operacgdes Interligadas, possibilitando aplicar
0s recursos com a venda de excegdes, em um conjunto de obras e servigos pré-estabelecidos por um programa de
renovacdo urbanistica, para suportar 0 aumento do potencial construtivo previsto no perimetro da operacdo, aliando
interesses econdmicos e sociais.
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Anhangabal e Agua Espraiada. A Operacdo Urbana Anhangabad, teve inicio em 1991, ainda no
governo de Luiza Erundina, com a Lei n°11.090/91. O Projeto de Lei que instituia a Operacéao
Urbana Agua Espraiada foi encaminhado & Camara, ainda na gestdo de Erundina e retirado em
seguida, na gestdio de Maluf (1993-1996), para revisdo (CASTRO, 2003). Seu
reencaminhamento a Camara Municipal, pela EMURB, ndo ocorreu. Alega-se, por esta ocasiao,
os interesses focados na Operacdo Urbana Faria Lima®, que para ser viabilizada, exigiria a
concentracdo de investimentos previstos pela parceria privada. Uma segunda Operacdo Urbana,
em competicdo, dispersaria os investimentos privados, podendo levar as duas operagdes ao
insucesso, tendo em vista que deveriam ser autofinanciaveis.

As obras para implantacdo da avenida so vieram a ser realizadas, parcialmente, a partir de 1994,
unicamente como obra de melhoria viéria, desvinculadas da Operacdo Urbana, implantando-se as
obras entre a Av. Nacdes Unidas e Av. Washington Luiz, porém sem o0s viadutos que
propiciariam o acesso & marginal esquerda do Rio Pinheiros. Nesta fase de implantacdo, a
Avenida Agua Espraiada deveria funcionar como um escape ao trafego da regido da Berrini,
criando uma rota alternativa para a Av. Washington Luis, facilitando inclusive, o acesso ao
Aeroporto de Congonhas. Com as obras, iniciou-se uma epopeia que ja perdura por mais de duas
décadas, os embates para relocacdo dos moradores das favelas que ocupavam as areas lindeiras
ao corrego. A populacdo situada na faixa de projeto seria relocada, utilizando-se os instrumentos
do Poder Municipal’, mas haveria remanescentes, considerando que a faixa do atual projeto era
bem menor que a prevista pelo projeto anterior do Anel Rodoviario, que gerou as
desapropriacoes.

Segundo FIX (2001), em 1995, ao todo, ocupando os vazios ao longo do corrego, haviam 68
nucleos de favelas, com uma populacdo superior a 50 mil pessoas. A maior concentracdo ocorria
exatamente no entroncamento da avenida, entre as Marginais do Pinheiros e a Av. Luis Carlos
Berrini, onde situava-se a maior favela, a do Jardim Edith, formada por aproximadamente 3000
familias, em uma area de 68 mil metros quadrados. Apos a remocao prevista pela implantagédo do
novo projeto, resultaria, ainda, um grande remanescente, exatamente ao lado do Centro
Empresarial NacGes Unidas. Este fato despertou, por parte dos proprietarios dos
megaempreendimentos ali existentes, 0 ensejo de remover também estas favelas remanescentes,
as do Jardim Edith n&o atingidas pelo novo projeto.

Assim, para as favelas localizadas no Jardim Edith, reuniram-se entdo alguns destes
empreendedores, interessados na sua plena remocdo, que financiaram sua relocacdo para
moradias construidas em uma area mais periférica, em um terreno comprado no Jardim
Educandario, na divisa com Tabodo da Serra, a 15 km da favela. A remocao das favelas ao longo

6A Operagdo Urbana Faria Lima (Lei 11.732/1995), teve como objetivos principais reorganizar os fluxos de trafego
particular e coletivo, ao implantar o prolongamento da avenida Faria Lima, interligando-a as avenidas Pedroso de
Moraes e Hélio Pelegrino, até alcancar a avenida Republica do Libano, além de construir um terminal multimodal
junto a estagdes da CPTM e Metr6. Também foram objetivos importantes da Operagdo promover a reurbanizacgao do
Largo da Batata e urbanizar as favelas em seu perimetro, ou entorno imediato. Sua adequacéao ao Estatuto da Cidade
resultou na Lei 13.769/04.

" 0s moradores das favelas atingidas pelo projeto foram cadastrados, sendo-lhes oferecido trés alternativas de
ressarcimento: receber uma indenizacgdo a titulo de ajuda de custo para a mudanga, que correspondia a R$1500,00
por familia (equivalente, na época, a US$1500,00) ou, optar por uma moradia financiada pela prefeitura, a uma
prestacdo mensal de R$57,00 por 25 anos (equivalente, na época, a US$57,00), em Barro Branco, Cidade
Tiradentes, Zona Leste, a 50 km da favela, podendo ainda decidir por uma passagem de volta a sua terra natal. (FIX,
2001)
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do cdrrego cumpriu, assim, dois objetivos principais: primeiramente, conforme projeto, para
desimpedir as areas a serem ocupadas pela avenida a ser implantada ao longo do cérrego; em
segundo, visando elevar o padréo urbanistico do local, impondo melhorias estéticas e no nivel de
vizinhanga. A avenida, em seu primeiro trecho, entre o Rio Pinheiros e a Av. Washington Luiz,
foi somente inaugurada em 10 de janeiro de 1996, encerrando-se uma etapa de sua historia.

As favelas remanescentes ao longo do corrego e outros nucleos que ndo foram atingidos na
implantacdo deste primeiro trecho da avenida, foram incluidas em programas futuros, ainda em
curso. O destino das familias indenizadas nédo foi registrado pela prefeitura, mas, segundo FIX
(2001), através de informacGes ndo formais obtidas de funcionérios que coordenavam a acéo de
remocao, se direcionaram para areas de protecdo de mananciais, junto as represas e bairros de
periferia da regido, como Paraisopolis, Real Parque, Parelheiros, Campo Limpo, entre outros.
Esta acdo, coordenada pelo poder publico, com muitos erros e desacertos, talvez tenha
representado uma referéncia significativa para os avangos futuros na formulacdo de politicas
publicas envolvendo habitacdes de interesse social no Municipio.

A continuidade dos projetos e de sua implantacdo, envolvendo a intersecdo com a Av. Nacbes
Unidas e sua interligagdo com a Av. Imigrantes, veio ocorrer somente na gestdo de Marta
Suplicy (2001/2004), com a Operacdo Consorciada Agua Espraiada, um outro momento, seja
pelo amadurecimento dos instrumentos de renovacgao urbana, como pelos reflexos do ingresso de
Sédo Paulo no rol das cidades globalizadas.

3. O MODELO ECONOMICO QUE TRANSFORMOU SAO PAULO EM UMA
CIDADE GLOBAL

Para S8o Paulo, ndo foram somente as consequéncias da crise do inicio da década de 1980 que
recairam sobre sua economia e perfil industrial. J& no inicio da década de 1970, passou-se a
identificar uma reversdo na forte polarizacdo industrial que predominava sobre a regido
metropolitana, com a transferéncia de muitas de suas inddstrias para outras regides, no proprio
Estado e fora dele, em virtude de diversas razdes, como exemplo, a fuga dos movimentos
sindicais, dificuldades com transportes, limitacGes para expansdo da producdo em virtude de
legislacfes muito restritivas, salarios elevados, etc. (RIBEIRO, 2000).

A metrépole de Sdo Paulo passa entdo a sofrer uma gradativa alteracdo em sua estrutura
produtiva, direcionando-a para o setor de servicos, especialmente o Terciario Superior. Parte dos
empregos perdidos no setor industrial fora substituida pelo de servigos, mas com categorias
funcionais diferenciadas das que existiam anteriormente, privilegiando 0s servicos mais
especializados e melhores remunerados.

Nesta dire¢do, as politicas econdmicas brasileiras, desde o final da década de 1980, vinham ja
vislumbrando a integracao do pais ao mercado mundial, com énfase na modernizacéo cientifica e
tecnoldgica, no entanto, com poucos resultados concretos em decorréncia das muitas medidas
que davam prioridade a estabilidade econdmica, que sofria efeitos negativos causados
essencialmente pelos altos indices inflacionarios. Foi somente a partir da década de 1990, com o
Plano Real, que se efetivou a mudanca plena do modelo econémico brasileiro, com resultados no
controle da inflagdo e pondo um fim definitivo ao modelo econdmico anterior, o PSI - Plano de
Substituicdo as Importacdes. Para tanto, reduziu-se as restricdes as importaces, com o objetivo
de produzir melhorias nas condic¢des de competitividade dos produtos nacionais e foram criados
instrumentos para atrair o capital estrangeiro para 0 mercado interno, resolvendo problemas de
equilibrio da balanca comercial, o que possibilitou a renovacdo tecnoldgica dos meios de
producdo (DINIS, 2009).
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Segundo LEME (2003), a reducdo as restrigdes as importacGes implicou na oferta de novos
produtos ao mercado nacional, com marcas e pregos mais competitivos, gerando uma
transformacdo nas expectativas de consumo. Toda esta dindmica implicou na necessidade de
reestruturacdo do setor, com a introducdo de novos metodos gerenciais, terceirizacdo de
atividades, eliminagdo de pontos deficitarios, redimensionamento de tamanho e informatizacéo,
contribuindo, como consequéncia, para a insercdo das empresas nacionais nos circuitos
internacionais de comercio.

A reestruturacdo ocorrida no setor industrial, como decorréncia da renovagdo dos setores
tecnoldgicos e avancos na informatica e nos meios de comunicacao, proporcionou uma maior
flexibilidade nos processos produtivos, levando a uma concentracéo de atividades relacionadas a
assessoria de gestdo e comando empresarial, intermediacdo financeira, de comunicacdo e
servicos prestados as empresas, que contribuiram, seja para a consolidagdo do setor de servigos
no ambito nacional, quanto para qualificar S&o Paulo em sua insercdo internacional. De outro
lado, contribuiu para o surgimento de empresas voltadas ao apoio logistico a reestruturacdo
tecnoldgica e inovacdo da propria industria de transformacdo, que ainda subsistia na regido
metropolitana ou se encontrava dispersa em cidades circunvizinhas.

Este novo papel da RMSP, como um todo, deriva da importancia que a regido passou a ter
enquanto fonte geradora de estimulos e no desenvolvimento de inovagfes, como também, pela
prépria difusdo destas inovagdes para o restante da estrutura produtiva nacional. Considerando
toda a regido metropolitana, verificou-se um forte incremento na participacdo do setor de
servigos relativamente ao Estado de Séo Paulo, que passou de 41% em 1985 para 54% em 1997,
distinguindo-a do contexto nacional e capacitando-a a responder as novas e complexas demandas
por informagcdes, analises e interpretagdes (ARAUJO, 2001).

Ocorreu, certamente, o deslocamento de algumas das antigas e grandes instalacbes para outros
centros, mas por sua vez, deram lugar a outras fabricas, muitas de alta tecnologia, que se
misturaram com outras atividades ao longo da area urbanizada. Desta forma, a cidade, mesmo
sob o impacto das fortes transformacdes do cenario econdmico, ainda manteve caracteristicas de
metropole industrial, mesmo que preponderando como gigantesca cidade de servicos, 0 que a
diferencia, de certa forma, das grandes cidades globais dos paises mais desenvolvidos, onde as
transformacdes foram plenas (ROLNIK, 2001).

Em suma, tais mudancas estruturais refletiram a transformacdo do processo produtivo, de um
estagio predominantemente linear e rigido para um complexo sistema de redes de servigcos
relacionadas ao processo produtivo e coordenadas por nucleos de tomada de decisdo. Valendo-se
deste contexto, passaram a se localizar em toda a RMSP, sedes, filiais e subsidiarias das
principais empresas nacionais, representando seus centros de comando empresarial, como
também empresas multinacionais, inclusive as transnhacionais que atuam no setor de servicos
especializados e de alta tecnologia, em especial, as financeiras (DINIS, 2009).

Intensificou-se como decorréncia, a demanda por edificios de escritorio para alojar estas
empresas, cujo mercado tem como principal caracteristica, o nivel sempre crescente de melhorias
e inovag0es no padréo edilicio, como grandes plantas, ar condicionado central, maior nimero de
vagas nas garagens e padrao elevado de tecnologia nas instalagdes.

O dinamismo produzido na economia, decorrente das acfes impostas pelo Plano Real e suas
influéncias nos setores econdmicos da cidade, pode ser percebida na evolugdo da producdo de
edificios de escritorios na cidade de Sdo Paulo, com um pico entre os anos de 1996 a 1998,



Pagina 12 de 24

relativamente ao periodo de 1990 a 2004, como mostra a Fig. 3, registrado pela EMBRAESP®
(2005).

Figura 3: Evolucgdo do lancamento de prédios de escrit6rios na cidade de S&o Paulo por ocasido do Plano Real.
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EMBRAESP (2005, p. 30)

A reacdo da municipalidade frente a necessidade de promover uma reestruturacdo urbana na
cidade de Séo Paulo, para acomodar a expansdo dos centros de negécio, péde ser verificada,
especialmente, através de seu planejamento estratégico, que instituiu o instrumento Operacao
Urbana, que objetivou, entre outras demandas, criar estratégias que possibilitassem recuperar e
requalificar regiGes estagnadas ou naturalmente degradadas, ou que sofreram transformacoes
diante do processo de reconversdo industrial e reestruturagdo produtiva, com potencial para
abrigar empreendimentos corporativos.

Segundo CASTRO (2006), ao se instituir as Operacdes Urbanas, no caso, como instrumento de
politica urbana em S&o Paulo, vislumbrou-se a reestruturacdo urbanistica de setores pré-
definidos, em processo de degradacdo ou desenvolvimento acelerado, tendo como proposta para
viabilizacdo financeira, a parceria do poder publico com o setor privado, por meio de recursos
transferidos por este ultimo, através de outorga onerosa de adicionais de construcdo, Estes
recursos seriam entdo aplicados nestes locais, nas obras de infraestrutura necessarias para
sustentar o consequente aumento do adensamento e de novas demandas por servi¢os publicos.
Dentre as Operagdes Urbanas previstas na cidade, as que foram pautadas na justificativa de que a
demanda por novos edificios corporativos exigiria a expansdo dos centros de negdcios na
Cidade, valendo-se desta prerrogativa para promover a reestruturagdo urbana nas regides onde se
instalaram, as que se viabilizaram, neste contexto, foram a Faria Lima e Agua Espraiada, esta
ultima, objeto deste estudo.

4. OS PROJETOS E ACOES PREVISTAS PELA OPERAGCAO URBANA
CONSORCIADA AGUA ESPRAIADA

A continuidade das obras para a implantacio da avenida ao longo do cérrego Agua Espraiada,
Av. Jornalista Roberto Marinho, desde sua inauguracdo na gestdo de Paulo Maluf (1993/1996),

8 EMBRAESP - Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio S/C Ltda, fundada em 1973, a partir de 1977 passou
a publicar o ranking da indUstria da construcéo civil com base em banco de dados formulado pela propria empresa.
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ocorreu a partir da gestdao de Marta Suplicy (2001-2004), cujos projetos fizeram parte das
orientacOes urbanisticas da Operagdo Urbana Consorciada® Agua Espraiada®®.

A obra que simbolizou a operagdo urbana, marcando o inicio da implantacdo do programa, foi o
Complexo Viario Real Parque, na intersecdo com a Av. Nacbes Unidas, formado por dois
viadutos e uma ponte estaiada, que leva o nome de Octévio Frias de Oliveira, inaugurada em
2008 (Fig. 4). A implantacdo destas obras, conjuntamente aos megaprojetos corporativos ali
localizados, dotou a regido de excepcional valor paisagistico, causando um impacto similar ao
que ocorrera 70 anos antes, salvo as devidas proporcbes, no Vale do Anhangabau, apos a
implantacdo do parque linear ao longo do préprio corrego e a construcdo de vérios edificios de
visibilidade, como o Teatro Municipal e os Palacetes Prates, que impactaram a area e
consagraram a expansdo do Centro em direcdo a Rua Bardo de Itapetininga, propiciando o
surgimento do Centro Novo. Neste caso, estad-se recriando 0 mesmo impacto, em especial, se
considerarmos a imagem da ponte estaiada Octavio Frias de Oliveira, construida nos moldes para
atender esta finalidade. Este conjunto arquitetdénico-urbanistico vem contribuindo para a
consagracao da Berrini e referencia-la como grande centro de negdcios na cidade.

Figura 4: Ponte Octavio Frias de Oliveira tendo tendo ao Fundo os conjuntos World
Trade Center e Centro Empresarial Na¢des Unidas.

Fonte: Thousand Wonders

° A Operacdo Urbana Consorciada constitui um tipo especial de intervencdo urbanistica voltada para a
transformagcdo estrutural de um setor da cidade, como estratégia estabelecida no Plano Diretor do Municipio, em
consonancia as orientacfes do Estatuto da Cidade. Por este novo instrumento, os Direitos Urbanisticos Adicionais
poderdo ser exercidos mediante contrapartida a ser paga pelo beneficiario, a Outorga Onerosa do direito de
construir ou de modificar o uso do solo. Sdo utilizados no pagamento, titulos emitidos pela municipalidade,
denominados de CEPAC: Certificado de Potencial Adicional de Construgdo, em quantidade determinada pela lei
que institui a Operacdo, que podem ser alienados em leildo ou utilizados diretamente no pagamento das obras e
desapropriacOes necessarias a propria operacdo. Difere-se da Operagdo Urbana anterior ao Estatuto da Cidade, na
forma do pagamento dos Direitos Urbanisticos Adicionais, que era autorizado pela lei especifica de cada Operagao
Urbana, no momento da aprovacao do empreendimento.

10 i 0 13.260 de 28 de dezembro de 2001: estabelece diretrizes urbanisticas para a area de influéncia da atual
avenida Agua Espraiada, de interligagio entre a avenida Nag@es Unidas e a Rodovia dos Imigrantes, cria incentivos
por meio de instrumentos de politica urbana para sua implantacdo, institui o grupo de gestdo, e da outras
providéncias.


https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/814134/lei-n-13-260-de-28-de-dezembro-de-2001#art-15
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O projeto previu uma reestruturacdo urbana completa na regido, prevendo obras de integracéo
viaria, corredores de Onibus, habitacdo, parques e alteragbes na legislacdo urbanistica,
flexibilizando o uso do solo e autorizando o aumento do potencial construtivo das edificacbes em
3.250.000 m%. No entanto, os objetivos da Operagédo relativamente a Habitagdes de Interesse
Social-HIS, como declarados no artigo 15, da respectiva lei, “A desocupacdo de imoveis,
inclusive daqueles sob locacdo, quando atingidos pelas intervengdes urbanisticas desta Operacéao
Urbana Consorciada, devera atentar para o direito de permanéncia desses moradores na regiao e,
no caso de locatérios, ao direito de acomodacdo em condic¢Ges dignas até sua incorporacdo em
Programas Habitacionais”, foram os que respaldaram o amplo programa de obras previsto em
Seu escopo.

Segundo SP URBANISMO (atual), esté prevista a construgdo de oito mil unidades habitacionais,
sendo seis mil de responsabilidade da Prefeitura e as outras duas mil a cargo da CDHU, sendo
sete mil unidades em 66 areas dentro do perimetro da operacdo urbana e o restante, construidas
pela CDHU nas proximidades. Serdo necessarias 140 acbes de desapropriacdo, sendo que 55
emissdes de posse ja foram cumpridas. J& foram entregues, ou estdo em fase de conclusdo, 814
unidades habitacionais com moradias divididas em trés regides: Jardim Edith, na Berrini;
Corruiras, no extremo sul, no distrito do Jabaquara; e em areas localizadas em Estevao Baido,
Casemiro de Abreu e Iguagu, no distrito de Campo Belo (Fig. 5 e 6).

Figura 5: Intervencdes concluidas na OUCAE

5

iy

INTERVENGCOES CONCLUIDAS

B s Quadra Viaria

- Viario Hidrografia

- Transporte Pragas, canteircs e rotatérias
1 Complexo Viario Real Parque — ponte estaiada 2 a 7 HIS implantadas
8 e 9 Pontes Laguna e Itapaiuna 10 Corredor de 6nibus

Fonte: SP URBANISMO. OUCAE_Caderno_ GESTAOURBAN (2016)
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CONJUNTO HAB JARDIM EDITE I CONJ HAB CORRUIRAS CONJ HAB - AREA 18
Fonte: SP URBANISMO. OUCAE_Caderno_ GESTAOURBAN (2016)

Entre os projetos, previu-se, ainda: obras de infraestrutura e equipamentos urbanos, como a
revitalizagdo do Parque do Chuvisco, com a instalagdo de novos equipamentos publicos em uma
area de lazer com 35.000 mz, j& concluido; prolongamento da Avenida Chucri Zaidan em 3.250
metros, até a Av. Jodo Dias, parcialmente concluida; construcdo de duas pontes sobre o rio
Pinheiros, Laguna e Itapaitina, ambas ja concluidas; Prolongamento da Av. Roberto Marinho, da
Av. Lino de Moraes Leme até a Rodovia dos Imigrantes (setor Brooklin / Jabaquara /
Americanopolis), com um trecho subterraneo de 2.350 m, efetuado em tanel e um parque linear
com uma via parque, neste trecho, com as obras ainda ndo iniciadas; e outras obras
complementares (Fig. 7). Todo o entorno do fundo do vale do cdrrego Agua Espraiada seréa
objeto de um processo de urbanizacdo, prevendo-se o remembramento de lotes e a modificacéo
do uso do solo para possibilitar a criacdo de area adicional de construcdo, através de outorga
onerosa, em especial, até a Av. Washington Luiz.

Figura 7: Intervencdes previstas em implantacdo na OUCAE.
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1 | ) *
INTERVENGCOES EM ANDAMENTO
- HIS Quadra Viaria
- Viario Hidrografia
Area Verde Pragas, canteiros e rotatorias
1 Prolongamento da Av. Chucre Zaidan 2 HIS Jardim Edith / fase 2
3 HIS previstas e em andamento 4 Parque linear
5 Via tunel

Fonte: SP URBANISMO. OUCAE_Caderno. GESTAOURBAN (2016)
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Ao longo da Av. Chucri Zaidan, até a Av. Jodo Dias, permitiu-se a flexibilizacdo da legislacao
de uso e ocupacdo do solo da area, que constava de uma zona industrial, mas que assume agora,
com o instrumento, as mesmas possibilidades construtivas das demais. Ao longo da Av. NagOes
Unidas, entre as pontes do Morumbi e Jodo Dias, ja se registra a transformacdo em curso, com a
transferéncia de grandes plantas industriais para outras localidades, dando lugar a
megaempreendimentos comerciais e residenciais.

5. DISCUSSAO

O processo de estruturagio urbana na regido Berrini/Agua Espraiada apresentou especificidades
que o distingue, de forma geral, de outras intervencfes urbanas. As areas hoje ocupadas pelos
novos empreendimentos consistiam, em grande parte, de antigos galpdes, instalagdes industriais
e areas vagas. A participacdo de lotes ocupados por residéncias para compor areas para producao
de grandes edificios, pode ser vista como de importancia secundaria. Nao se tratou, assim, de
uma politica de recuperacdo de uma regido decadente - ou de um processo de revitalizacdo de
uma centralidade estagnada pela obsolescéncia de sua estrutura urbana e padrao edilicio - ou
mesmo, de um processo especulativo de renovacdo urbana, sem a atuacdo do poder publico.
Trata-se, na verdade, de um processo de restruturagdo e requalificagcdo urbana para novos usos,
sob o contexto da globalizacgéo.

A valorizacdo imobiliaria, no caso, transparece como evidente e pode ser constatada em todos 0s
niveis, em funcdo da nova formacédo de valores provocada pelos novos usos no espaco urbano.
Pode-se observar o deslocamento de muitos moradores, que tém deixado as areas mais nobres,
junto aos eixos de maior valorizagdo, diante de oportunidades de obtencdo de rendas fundiérias,
caso de venda ou locacéo para instalacdo de pequenos negocios, como bares, lojas, restaurantes,
ou mesmo, para uso habitacional, voltado para classes de renda mais alta. Por outro lado,
observa-se que na maior parte do perimetro, onde ocorria predominancia de nucleos residenciais,
ndo houve alteragdes significativas na dindmica social e econdmica, tendo se mantido, inclusive,
boa parte do comércio tradicional de uso local. As areas mais atingidas neste processo de
transformacédo localizam-se, especialmente, na faixa que acompanha a Av. Nacbes Unidas,
estendendo-se pelas avenidas Luis Carlos Berrini e Chucri Zaidan, adentrando-se por algumas
vias especificas, gerando ali, oportunidades de comércio e lazer sofisticados.

E inegavel, observado as origens destes bairros, diante das fortes transformacdes, a ocorréncia do
fendmeno gentrificacdo, seja pela valorizacdo imobiliaria da regido como um todo, como pelas
novas oportunidades surgidas de servicos e de lazer, mais elitizados.

A “gentrificacdo” € inerente a qualquer processo de reestruturagao, revitalizacdo ou renovacao
urbana, vindo a ocorrer sempre que novos usos se sobrepde aos antigos, porém, sua conceituacao
é bem ampla e manifesta-se de forma peculiar, sempre que observada. O termo provém de sua
traducdo literal do inglés “gentrication”, utilizado para identificar o fendmeno de
“enobrecimento” do espago urbano, decorrente da instalagdo de novos usos, revitalizagcao urbana,
de forma geral, valorizando a regido, mas por outro lado, afetando a populagéo local, a de baixa
renda, quando residente em imdveis ndo proprios, como decorréncia do aumento do custo com
aluguel e pela elevagéo do custo de vida na regido, de forma geral.

Tendo em vista os fatores envolvidos na reestruturacdo do espaco urbano Berrini/Agua
Espraiada, pode-se constatar ainda em curso, o processo de “gentrificagdo”, inclusive, que tenha
ocorrido segundo a defini¢do de Neil Smith, “um processo de reestruturagdo urbana e de lutas de
classe” (MENDES, 2010). Neste processo, péde-se identificar um forte embate entre o poder
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publico, interesses privados e os moradores das favelas removidas. As solucdes adotadas para as
relocagdes, mais justas ou menos justas, foram sempre objeto de fortes questionamentos,
inclusive de processos judiciais.

No entanto, verifica-se que no contexto da Operacdo Urbana Consorciada, as acdes do poder
publico para deslocamento de moradores de baixa renda que ocupavam as faixas lindeiras ao
redor do corrego Agua Espraiada, para habitacdes de interesse social (HIS), mesmo que com
menor prioridade, quando confrontadas a outros interesses envolvidos, vém cumprindo 0s
objetivos de relocar os moradores favelados, para HIS localizadas no proprio perimetro. Segundo
POMBO (2010), na histéria de S&o Paulo, foi a primeira vez que uma operagdo urbana abrigou,
em um mesmo projeto, empreendimentos comerciais com inclusdo de empreendimentos sociais
(HIS), com recursos da prépria operacdo urbana em curso.

As novas possibilidades com os adicionais de construcdo e flexibilizacdo na legislacdo que
permitiram alteracdes funcionais nas areas de zona de uso restrito ou predominantemente
industrial, para uso misto, também vém contribuindo para o adensamento com finalidades
residenciais, dotando a regido de relativa autonomia quanto a concentrar moradias proximas aos
postos de trabalho que vém sendo abertos, como se verifica ao redor dos principais eixos viarios,
em especial, no prolongamento da Av. Chucri Zaidan.

Por outro lado, a flexibilizacdo nos usos das zonas antes industriais teve, como consequéncia, 0
deslocamento de muitas instalagdes industriais para outras localidades, reduzindo as ofertas de
emprego para as populacbes dos bairros periféricos e comunidades faveladas da regido, no
proprio perimetro da Operacdo e fora dele, nas areas de protecdo aos mananciais, em funcao das
possibilidades de trabalho nas industrias do Nucleo Industrial de Santo Amaro. Parte destes
empregos estd sendo naturalmente absorvida pelos novos condominios residenciais, edificios
corporativos e empresas neles instalados, comércio e atividades de servico em geral, que
surgiram, suprindo fungdes de baixa qualifica¢do, criando-se, em contrapartida, uma oferta de
trabalho para funcdes altamente qualificadas, terceirizacGes, consultorias, assessorias, dentre
outras formas de trabalho. Qual seja, houve uma drastica transformacao no perfil econémico e de
emprego na regido.

Mas, para se entender a verdadeira dimensdo do desenvolvimento urbano e econdmico registrado
na regido Berrini/Agua Espraiada, ou de forma mais abrangente, em toda regido Sudoeste,
também denominada de Marginal Pinheiros, deve-se considerar, conjuntamente as questdes que
envolvem a formacdo de dois grandes centros de negdcios, Berrini e Faria Lima, também todas
as outras funcdes urbanas ali existentes, desenvolvidas a partir do instrumento Operagdo Urbana,
ou mesmo anteriores. Destacam-se, aquelas relacionadas ao transporte, trabalho, habitacdo e
lazer, cada uma delas, com sua importancia, potencializaram a formacdo de um vigoroso sub-
centro, com potencial para se tornar, hierarquicamente, o novo Centro da cidade de Séo Paulo,
regido com poder de dominio econémico, social e cultural.

E inegavel o poder econdmico que vem crescendo na regido, que pela sua autonomia,
gradativamente, vem invertendo a tradicional ascendéncia ao Centro e a Paulista, em especial,
porque ainda mantém um polo industrial ativo, que conjuntamente com o setor de servicos, dota
a regido de oferta de empregos, em todas as categorias.

Relativamente & habitagdo, distribuem-se ao longo do Rio Pinheiros, todos os estratos sociais,
desde populagdes faveladas que ocupam irregularmente os mananciais e bairros de padrdo
periférico, como Campo Limpo, Capela do Socorro e Capdo Redondo, transitando aos de classe
média, como Campo Belo, Itaim, Moema e Brookling, alcangando as classes sociais mais altas,
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como os Bairros do Morumbi, Butantd e residenciais como o Panamby, muitos deles vizinhos
entre si.

Pode-se observar, também, muitos empreendimentos voltados as mais diversas atividades, como
os shoppings Iguatemi, Morumbi, Marketing Place, D&D, Vila Lobos, Vila Olimpia; ou
também, renomados hotéis, como Grand Hyatt, Hilton, WTC Hotel, Transamérica; casas de
espetaculo, como o Tom Brasil, Credicard Hall, Teatro Alfa; parques, como o Burle Marx, Vila
Lobos e Alfredo Volpi; clubes esportivos, como o Pinheiros, Sdo Paulo Golf Club, Hipica
Paulista; universidades, escolas de tradi¢do, consulados, etc.

Observa-se ainda toda a integracdo da regido promovida pelo setor de transportes, viario e sobre
trilhos, ocorrida nos Gltimos 20 anos, como os trens da CPTM ao longo do Rio Pinheiros, as
linhas de Metr6, Amarela com parada no Largo da Batata, a linha Lilas, com parada em Santo
Amaro e o monotrilho da linha Ouro, que quando concluido, acessara o Aeroporto de
Congonhas. Também importantes eixos viarios, como as avenidas Interlagos, Washington Luis,
NagOes Unidas, Juscelino Kubitschek e Santo Amaro, dotando de excepcional acessibilidade e
mobilidade a regido e acessando, diretamente, as principais rodovias que convergem a cidade.

Cabe colocar, neste contexto, que no processo de desindustrializacdo da Cidade, inevitavel e
irreversivel frente ao processo de globalizacdo, diante da reestruturacdo produtiva e face as
restricbes impostas as atividades industriais nos grandes centros urbanos, o0 consequente
deslocamento das plantas industriais para outras localidades leva, consigo, para outros
municipios, parte das arrecadacdes municipais. No entanto, as arrecadacGes perdidas podem ser
compensadas com as atividades de servico criadas, como se verifica nas zonas da Berrini e Faria
Lima, que alojaram e mantiveram na cidade, o staff administrativo das industrias deslocadas e as
novas atividades financeiras e de consultoria de apoio, que sdo a base dos centros de negdcios
surgidos.

6. CONCLUSAO

A OUCAE foi, sem davida, a experiéncia mais abrangente em reestruturacdo urbana em uma
Unica regido, realizada pelo Municipio de S&o Paulo. Previu 3.250.000 m? de adicionais do
potencial construtivo, consumidos por edificios residenciais (30%) e comerciais (70%),
comercializados por meio de CEPACs, a um valor total, atualizado para 31/05/2017, de
praticamente R$ 3.900.000.000,00, segundo portal da PMSP (SP URBANISMO, atual). Com a
abrangéncia de seu programa, prevé-se, quando concluidos os projetos, a consolidacdo do que
podera vir a ser 0 maior centro de negdcios da cidade, com alta oferta de empregos qualificados
e ndo qualificados. Além das obras de infraestrutura, previu ainda a relocacdo de 8.000 familias
de moradores de favelas ao longo do cérrego Agua Espraiada, para HIS localizadas, em grande
parte, no perimetro de projeto. Avaliando seus objetivos, pode-se afirmar que trata-se de um
exemplo positivo para referenciar modelos de intervengdo urbana, futuros. No entanto, verifica-
se, pelos seus numeros, que sdo remotas as chances de se criar um outro instrumento
autofinanciavel de mesma proporcéo, ja que o crescimento dos centros de negdécio, que fornecem
a base financeira para este tipo de instrumento, tém sua limitacdo. Desta forma, deve-se avaliar o
desempenho das medidas e estratégias adotadas na OUCAE, como caso isolado, relativamente a
questdo do autofinanciamento.

Em primeiro momento, ao se deparar com as 8.000 familias atendidas com HIS, o ndmero
impressiona, equivalendo a uma cidade pequena/média, mas se comparado com o déficit
habitacional da cidade, percebe-se que abrange ndo mais que, talvez, 3% do déficit habitacional
total, considerando-se a populagéo que reside em favelas e loteamentos irregulares da Cidade. Se
ndo se conseguira outra intervencdo urbana equivalente em recursos a8 OUCAE, verifica-se, de
imediato, que ndo sera viavel solucionar o problema habitacional da cidade, por meio de
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estratégias formuladas nos mesmos moldes, ou seja, por meio de OperacGes Urbanas
Consorciadas.

A Operacdo Urbana trata-se de um avango como estratégia em planejamento urbano, ja que
possibilita a intervencdo em determinadas areas degradas da cidade, ou que se deseja reestruturar
urbanisticamente, viabilizando a¢bes pontuais e temporais, desvinculando-se dos tradicionais
mapeamentos de uso e ocupacdo do solo, vindo a conciliar, caso a caso, parametros urbanisticos
que se deseja atingir, como adensamento, flexibilizacdo dos usos, areas verdes, equipamentos
publicos e habitacdes de interesse social, com a infraestrutura passivel de ser assegurada para a
regido. O instrumento cria as formas legais para o estabelecimento de parceria publico-privada,
porém, ndo obriga ao autofinanciamento, haja visto a magnitude de muitos dos beneficios
indiretos de ordem social e de responsabilidade publica que pode conter seu escopo. Traz, sim,
COmoO recurso estratégico, a recaptura plena ou em parte da “mais-valia” urbana, pela valorizacao
que um investimento publico em infraestrutura na regido traz a propriedade privada,
transferindo-a ao poder publico, para amortizacdo de parte do referido investimento. No entanto,
pode ndo prever a implantacdo de HIS, especialmente, se ndo houver provisdo orcamentaria para
este fim. Assim, a Operacdo Urbana ndo se trata de um instrumento concebido para solucionar
questdes de habitacdo social, podendo, no entanto, ser utilizado como tal, como foi 0 caso da
OUCAE. Por outro lado, dar solucdes para Habitacdes de Interesse Social deve ser uma
prerrogativa de qualquer plano urbanistico, como é também, criar empregos para o0 mercado legal
de trabalho, a de qualquer plano econémico. Neste contexto, a visdo de planejamento deve ser
bem abrangente, sem eliminar possibilidades.

Outra questdo que se levanta € a imposicdo de relocacdo dos moradores de favelas dentro do
perimetro de uma Operacdo Urbana, como na OUCAE. No caso, a grande extensdo do perimetro
de intervengdo e a existéncia de lotes factiveis de serem utilizados para esta finalidade,
possibilitou atender a esta exigéncia. No entanto, tal exigéncia poderia ser por demais restritiva
ou inviavel, se aplicadas em outras opera¢Bes urbanas, com perimetros envolvendo areas mais
adensadas. Verifica-se, por outro lado, que tal imposicdo, de se prever habitacdes no perimetro,
refere-se muito mais a falta de certeza da eficacia do poder executivo municipal em atender
dignamente a oferta de HIS, em outros locais, fora do perimetro.

Pbde-se avaliar, também, por meio deste trabalho, o instrumento Operacdes Interligadas, criado
na decada de 1980, com a finalidade especifica de desfavelamento. Verificou-se, que ja na
elaboracdo da lei, perdeu esta finalidade especifica, ao permitir sua aplicacdo como adicional de
potencial construtivo para lotes urbanos privados, quaisquer, desde que houvesse uma
contrapartida financeira aplicada em HIS. O poder publico elegia, caso a caso, critérios pautados
na mera coeréncia para estabelecer o valor desta contrapartida, ficando a cargo do proprietario da
area, implantar um empreendimento, contemplando um investimento em HIS, que fizesse jus ao
valor estabelecido em negocia¢fes com o poder publico, o que denotou uma fragilidade nos
procedimentos da lei. Na evolucdo do instrumento, as areas objeto do privilégio deveriam ser
submetidas a camara legislativa para andlise da intervencdo urbana, para sua aprovacao e,
posteriormente, recebeu ainda outra alteracdo, a de se transferir o valor da contrapartida
financeira ao Fundo Municipal da Habitacdo, que decidiria e o utilizaria na forma que desejasse.
Verificou-se, que este instrumento, na forma como foi elaborado, permitiu muitos desvios de
finalidade e a lei que o instituiu foi posteriormente cancelada, por ter sido considerada
inconstitucional pelo E. Tribunal de Justi¢a do Estado de S&o Paulo.

No entanto, diante desta radicalizacdo, de cancelamento da lei, ao inves de seu aprimoramento,
pode-se ter perdido um poderoso instrumento para solucionar problemas urbanos pontuais, ja que
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a Operacdo Urbana Consorciada, mesmo sendo uma estratégia com eficacia mais aceita, aplica-
se de forma complexa e assim, limitada, por sua grande abrangéncia territorial e propdsitos.
Analisando o instrumento Operacgdes Interligadas, verifica-se que poderia ter sua eficacia, se
redesenhado e aplicado para finalidades especificas, como exemplo, voltado a questbes de
conflito, como em casos de invasdo de propriedades privadas, em que tramitam processos de
reintegragdo de posse, situacdes estas de grande tensdo social, em especial, tratando-se de
grandes areas. A venda do aumento de potencial construtivo, em casos como estes, poderia
viabilizar recursos para negociagdo com os moradores, através de indenizaces, que se nao
justas, poderiam minimizar traumas pessoais por aqueles que estdo perdendo suas moradias.

Pauta-se, ainda, a alternativa de indenizar os moradores atingidos por uma intervencdo urbana.
De um lado, o poder publico ndo reconhece o direito de propriedade de uma moradia em favela.
Este fato faz com que ndo se admita indenizar ao valor de uma desapropriagéo, ja que ndo h4, ao
menos, valor venal de referéncia estabelecido para a edificacdo. Indeniza-se, quando for o caso,
com a justificativa de ajuda de custo, valor geralmente muito pequeno. Se dentro das
possibilidades legais, fosse possivel uma indenizacdo suficiente para uma relocagdo, se daria
solucdo a boa parte das remocdes, evitando-se maiores encargos e desgastes para a
municipalidade, como também, tensdes sociais. Ndo se deve subjugar o discernimento do
morador em buscar a melhor alternativa para seu préprio beneficio, ao impor a ideia do que seria
melhor para ele. Certamente, tais conjecturas evidenciam a necessidade de maior
aprofundamento de investigacdo sobre o0 assunto.

Verifica-se, assim, que as questdes trazidas por meio da analise de processos de renovagdo
urbana, quando motivada pelo desenvolvimento econdmico de uma regido, relativamente aos
moradores de baixa renda residentes, nos induzem a questionar as praticas aplicadas a remocéo
de favelas, cabendo amplas consideracBes. Quanto ao estabelecimento de politicas para
relocacdo da populacdo favelada, estas devem ser eficazes tanto para o poder publico, no sentido
de atender a maior quantidade de beneficiarios, como para satisfacdo desta populagdo, ja que
estara perdendo sua moradia e anseia por alternativas dignas. A regido compreendida pela
OUCAE, a partir de suas transformagdes urbanas iniciais, até as atuais politicas de relocacao da
populacdo favelada, revela toda esta problematica, evidenciando, através dos varios aspectos,
sociais, politicos e econdémicos; dos interesses, publico, privado e dos moradores de baixa renda,
0 estabelecimento de estratégias para lidar com a questdo, tendo-se como licdo, 0s muitos erros
estratégicos, equivocos, inconsequéncias e desvios de finalidade, cometidos, como também, os
muitos acertos, evidenciados ao longo deste trabalho.

Finalmente, chama ainda a atencdo, na analise da OUCAE, a questdo da divisdo do trabalho, ao
se verificar, que mesmo apdés a elevacdo do padrdo de emprego na regido, persistem as
desigualdades. De um lado, encontram-se jovens executivos iniciando suas carreiras ja bem-
sucedidos, profissionais liberais e técnicos qualificados em varios setores de atuacdo
profissional, contrastando-se, de outro, com operérios e trabalhadores servicais com baixa
instrucdo ou qualificacdo, sem perspectivas de elevacdo do padrdo de emprego. Este fato é
explicado, tendo em vista que as vagas de emprego ali existentes sdo disputadas por
profissionais, qualificados, como também ndo qualificados, residentes em outras regifes da
cidade, vindo a ocupar grande parte destas vagas, dificultando o acesso a qualificacdo por parte
da populagio local. E certo, que este é o proprio contexto da problemética brasileira de divisao
de trabalho e renda, que envolve as desigualdades regionais e motivam a migragdo, mas, torna-se
flagrante, no caso, a regido da Berrini.
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