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INTRODUGAO

A Operacéo Urbana Consorciada Agua Espraiada é delimitada por um perimetro que
se subdivide em seis setores: Jabaquara, Brooklin, Berrini, Marginal Pinheiros, Chucri
Zaidan e Americanopolis. Esse artigo apresenta os resultados da analise no Setor
Berrini, referente a demanda por estoques comercial e residencial do mercado
imobiliario na regido em duas épocas: antes e depois da Lei da Operagao Urbana
ConsorciadaAgua Espraiada.

Importante salientar que a Lei da Operacédo Urbana Agua Espraiada reflete diretamente
no mercado da demanda por estoques da regido. Tal fato ocorre porque sao realizadas
intervengdes dentro da area da Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada,
utilizando investimentos do orgamento do municipio e de recursos que advém da venda
de leilbes de Certificados de Potencial de Construgdo, os Cepacs. Uma vez
estabelecidas pela Lei, as diretrizes urbanisticas, que possuem como objetivo a
melhoria da regido e a utilizagdo das mesmas por empreendedores, 0 mercado fica
aquecido. A boa localizagdo, a facilidade de acesso ao local e os melhoramentos
publicos existentes fazem com que ocorra uma procura maior por iméveis na regiao.
Observa-se que o comportamento do mercado imobiliario estd diretamente ligado ao
que a regiao oferece em relagdo a infraestrutura urbana e/ou expectativas de
investimentos na mesma.

A pesquisa realizada teve como objetivo geral obter dados do mercado da demanda
por estoques comercial e residencial da area foco do trabalho nos seguintes
momentos: antes e depois da Lei da Operacéo Urbana Consorciada Agua Espraiada. E
como objetivo especifico avaliar o momento em que o mercado imobiliario apresentou
maior aquecimento e identificar os fatores que influenciaram diretamente o
aquecimento do mercado imobiliario no setor Berrini.

A partir da pesquisa da demanda por estoques comercial e residencial na regido nas
duas fases descritas nos objetivos gerais foi possivel responder as seguintes
perguntas:

O mercado imobiliario na regido aqueceu proporcionalmente aos melhoramentos
implantados?

Somente as intervencgdes urbanisticas influem no mercado imobiliario? Ou é necessario
que o Poder Publico invista cada vez mais em infraestrutura e servigos urbanos,

colaborando para o aquecimento desse mercado? Com a Lei da Operagdo Urbana
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Consorciada Agua Espraiada o mesmo continua aquecido? A partir dos beneficios que
puderam ser pleiteados amparados na lei da Operagdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada o setor Berrini consolidou-se até o final do ano de 2009 como sendo um dos

mais procurados da presente Operag¢ao Urbana?

1. DESENVOLVIMENTO URBANO

A partir da década de 70 o tema reforma urbana passou a ser discutido nos meios
técnicos e politicos. Todas essas discussdes tiveram como objetivo principal os
instrumentos urbanisticos que levassem a instauragao da fungao social da cidade e da
propriedade necessarios a um melhor planejamento da cidade (ROLNIK, 2001).

A articulacdo do espaco metropolitano depende de dois elementos da estrutura urbana
(que se destacam): as zonas industriais e a regido de concentracao dos bairros das
camadas de mais alta renda. A do 2° elemento é determinada pelos interesses de
consumo das burguesias que, comandando o setor imobiliario urbano, decidem a
escolha / producdo de suas localizagdes residenciais (VILLACA, 1998).

Segundo Feldman (1996), a partir da década de 40 comega a surgir a preocupagao
pela PMSP com o uso e ocupagao do solo, com uma nova visdo urbanistica que cede
espacgo a obras viarias. Tudo acontece porque os agentes imobiliarios passaram a
utilizar mais o espago e aumenta a construgcdo dos arranha-céus. O zoneamento
assume sua importancia.

E em decorréncia da observacdo do processo de valor estratégico da propriedade
imobiliaria que o Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10257/2001) prevé um conjunto de
instrumentos que oferece ao poder publico a capacidade nido tdo somente de
normatizagao e fiscalizagdo, mas também a de intervengéao tendo como foco o uso da
cidade e da propriedade (ROLNIK, 2001).

O Estatuto da Cidade regulamenta o direito de propriedade que deve cumprir uma
funcdo social (art. 182 da Constituicdo Federal de 1988). Uma vez que o Estatuto
apresenta regras gerais para todas as cidades o Plano Diretor orienta as regras de
aplicabilidade para cada cidade, propondo instrumentos e ag¢des para solucionar
problemas. E uma Lei Municipal aprovada pela Camara Municipal, de acordo com o
artigo 40 do Estatuto da Cidade (SAO PAULO, 2002).

Os instrumentos relacionados ao desenvolvimento urbano que mais se destacam séo:

consorcio imobiliario, outorga onerosa do direito de construir, direito de superficie,



Pagina 5 de 20

transferéncia do direito de construir, operagcdes urbanas consorciadas, desapropriagao
para fins de reforma urbana e direito de preempcao.

Um marco no desenvolvimento urbano no setor estudado ocorre na década de 80,
quando do surgimento de um novo polo empresarial na regido da Avenida Engenheiro
Luis Carlos Berrini e da Marginal Pinheiros (ROLNIK, 2001).

1.1 Operagoes urbanas

A década de 80 € marcada como sendo o periodo em que a Municipalidade passa a
preocupar-se em criar e aperfeicoar os mecanismos juridicos que possam incentivar a
iniciativa privada a investir em uma regiao.

Inicia-se com a Lei do Desfavelamento em 1986, passa pela Lei das Operacdes
Interligadas em 1993 até a lei das Operagdes Urbanas Consorciadas.

Por possuir lei especifica, a Operacdo Urbana pode estabelecer as diretrizes
urbanisticas dentro do perimetro da Operagao, apds estudo detalhado da regido. Estas
devem ser seguidas pelos interessados em pleitear beneficios com relagdo a

concessdes urbanisticas, inclusive como utilizar o instrumento de pagamento de

contrapartida pelos beneficios concedidos.
A lei n° 13.430 de 13/09/2002 — PDE consolidou as Operacdes Urbanas existentes,

propds a criacdo de outras e descreveu sua finalidade.

Com o Estatuto da Cidade em 2001, foi introduzida a possibilidade de utilizagdo dos
Certificados de Potencial Adicional de Construgado — CEPAC, como forma de

pagamento antecipado de contrapartida financeira em virtude da concessdo dos
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beneficios pleiteados pelo interessado para imoveis inseridos no perimetro das
Operacdes Urbanas.

A lei que regulamenta a Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada é a Lei n°
13.260/01. Possui como objetivo promover a reestruturagdo da regiao em funcao da
abertura da Avenida Jornalista Roberto Marinho (antiga Agua Espraiada), estendendo
sua ampliacdo até a Rodovia dos Imigrantes, além da previsdo de outros
melhoramentos complementares.

O poder publico em parceria com a iniciativa privada teve o objetivo de reestruturar
parte do setor sudoeste da cidade, regulamentando e controlando a agédo do mercado
imobiliario (PESSOA; BOGUS, 2008).

A Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada foi a primeira a adotar os
Certificados de Potencial Adicional de Constru¢do - CEPAC para pagamento da
contrapartida. Esta medida fez com que tanto o poder publico quanto o poder privado
fossem privilegiados. As analises das propostas de participagdo na operagao tornaram-
se mais rapidas, o sistema de pagamento tornou-se mais transparente.

Esta Operacao Urbana possui um plano de obras, e adotando-se o CEPAC para
pagamento de contrapartida, os recursos financeiros sao antecipados e estes podem
ser utilizados no programa de investimentos. Foi constituido um Grupo de Gestao da
Operagao Urbana Consorciada composto por agentes do setor publico e privado, que
define e prioriza onde serao aplicados estes recursos.

Os recursos obtidos com o leildao dos CEPACs s6 podem ser utilizados dentro do

perimetro da Operacédo Urbana Consorciada.

1.2 Histoérico da regiao

Conforme Fujimoto (1994), a época do “surgimento do cinturdo de loteamentos
residenciais urbanos” entre os anos de 1915 a 1940 o Brooklin é formado. O bairro do
Brooklin é considerado o bairro que ligou Santo Amaro com a metrépole paulista. Por
volta de 1920-1925 o primitivo nucleo de Santo Amaro foi loteado novamente,
formando amplos quarteirdes rasgados por avenidas e ruas largas.

Foi entre 1935-45 que Santo Amaro ligou-se a metrépole paulista (Brooklin Paulista),
que em 1948 e 1950 tornou-se efetiva, quando o antigo Caminho de Santo Amaro
(utilizado por carros de boi), depois Estrada Velha de Santo Amaro, foi alargado e

transformou-se na Avenida Santo Amaro com suas duas pistas (FUJIMOTO, 1994).
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Na década de 30 e 40 surgem os assentamentos mais antigos (Brooklin Velho) e na
década de 50 e 60 (Brooklin Novo) (FUJIMOTO, 1994).

Tragando um histérico urbano da cidade de Sao Paulo observa-se que até o final da
década de 60 existia um unico Centro Metropolitano que se dividia em “Centro
Tradicional” e o “Novo Centro”. J& no periodo do “milagre” ' (1968-1973) o centro
urbano da Avenida Paulista fez com que o Centro Metropolitano se dividisse em
“Centro Principal” e “Centro Paulista” (FRUGOLI, 1998).

A partir do final da década de 60 e inicio da década de 70 a regido passou por mais
uma valorizagdo, primeiramente com uso residencial e posteriormente com a
concentracdo de edificios comerciais. E neste periodo que se inicia o processo de (re)
ocupacgao da area e torna viaveis os empreendimentos que a partir da década de 70
iniciam-se com a Bratke-Collet (FUJIMOTO, 1994).

Foi na década de 80 que a avenida comecou a delinear o perfil de centro financeiro
(ZONA oeste deve ter novo eixo econdmico Folha de Sdo Paulo: Imoveis, Sdo Paulo,
04 ago. 1996. p.7.).

Com a deterioragao da Paulista, a Berrini passou a disputar o seu espdlio. Grandes
empresas como a Rede Globo, a Novel Brasil Software e Visa/Net mudaram-se da
Paulista para a Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini (FRUGOLI, 1998).

Um dos motivos pelo qual as empresas passaram a nao ter mais interesse de se
instalar na Paulista € que seus edificios estavam tecnologicamente defasados. Ao
passo que as empresas que tém feito langamentos no Brooklin Novo tém investido em
tecnologia, langando edificios mais modernos (FOLHA DE SAO PAULO 04/08/96 p. 7).
De acordo com Carlos Bratke os fatores que incentivaram a investir na regido foram:
facilidade de acesso, possibilidade de expansao por conta do zoneamento, facilitador
de desapropriagbes por nao serem area industrial, baixos pregos do terreno (em 1974)
(FIX,2001).

De acordo com Fujimoto (1994), anterior as intervengdes iniciadas na década de 80, o

Bairro do Brooklin Novo, onde se localiza a Avenida possuia caracteristica

! Periodo compreendido entre (1968-1973) onde o crescimento econdmico foi priorizado e que com a
politica econémica externa favoravel aos investimentos estrangeiros, fez com que ocorresse o maior
crescimento do Produto Interno Bruto da histéria brasileira. O SFH através do BNH e agentes do Sistema
brasileiro de Poupanga e Empréstimos - SBPE impulsionou o mercado imobiliario.
http://WWW .webartigos.com consulta 30/09/2009
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predominantemente residencial, localizado na varzea de inundagédo do Rio Pinheiros.
Haviam residéncias abandonadas, demolidas ou a venda.

Ja a partir da década de 80 sedes de empresas do setor terciario de Sdo Paulo tendem
a estabelecer-se na Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini. A empresa com maior
representatividade de empreendimentos é a Bratke Collett (FRUGOLI, 1998).

Porém, é nos anos 90 que surge o “Centro Berrini”. Um trago comum as Avenida
Paulista e Berrini € que sdo avenidas transversais, que ligam os bairros da classe
média e média-alta. Por possuirem trafego local e selecionado sdo areas com grande
atrativo imobiliario. O que ocorreu na pratica historicamente foi a expansado da
centralidade das elites em diferentes periodos (FRUGOLI, 1998).

De acordo com Fix (2001), no periodo de 1992 e 1995, o segmento Marginal Pinheiros-
Berrini sofreu grande valorizacdo do m? nas construgdes para fins comerciais.

O “Centro Berrini” comecga a se configurar. Centro este que surgiu de uma continuagao
virtual do corredor da Avenida Faria Lima, em direcdo a via expressa da Avenida
Marginal Pinheiros. O primeiro empreendimento a instalar-se foi o Centro Empresarial
de Sao Paulo (1977) e houve um outro programado pela construtora Bratke e Collet
onde seriam construidos edificios com foco em escritérios de alto padrao na Avenida
Engenheiro Luiz Carlos Berrini. Esta empresa a época colaborou muito com a
reestruturagdo urbana do local. O Centro Berrini representava uma continuidade do
desenvolvimento do Centro Metropolitano em direcdo ao vetor sudoeste. (FRUGOLI,

1998).
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Conforme Frugoli (1995), a Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini foi
estrategicamente articulada, onde os principais personagens foram: os usuarios do
bairro (residentes e empresas), os corretores de imoveis, os proprietarios (rentistas e
usuarios), os incorporadores e a industria de construgdo, instituicbes financeiras e
governamentais.

O carater monopolista da reestruturacdo do espaco urbano fica evidente diante dos
seguintes fatos: auséncia da participagao do poder publico e a empresa Bratke Collet
desdobrou-se em trés: a Braco S/C Ltda, a Bratke — Collet e a F. Collet S/C Ltda. Estas
empresas desempenharam as fungdes de incorporadora de capitais, construtora e
empreiteira de mao-de-obra (FRUGOLI,1998).

De acordo com Frugoli (1995), a ocupacao deu-se respectivamente por escritérios de
industrias e prestadoras de servigos (escritorios de engenharia, de publicidade).

Conforme Frugoli (1995), a partir de 1994 a demanda por escritorios aumentou.

1.3 Histéria da regiao contada pela imprensa

A partir da leitura de reportagens relacionadas ao tema do trabalho, abrangendo da
década de 80 até o ano de 2009, elaborou-se um panorama histérico do mercado
imobiliario da regido. O que fica evidente € que para formagdo deste mercado
ocorreram varios fatos que se fossem analisados isoladamente levariam- nos a
conclusdes talvez equivocadas.

Inicia-se o histérico de reportagens no final da década de 70, que € marcado pela
preocupagao por parte da Municipalidade de aprovar, junto a Camara, uma lei de
Melhoramento Viario para a regido de Santo Amaro. A avenida dita como de fundo de
vale possibilitaria até mesmo a canalizagado do corrego proximo.

Na década de 80 por iniciativa dos irmaos arquitetos Roberto e Carlos Bratke e do
primo Francisco Collet iniciou-se a constru¢cdo de varios edificios de escritérios na
regido da Berrini, que passou a ser conhecida como a “nova Paulista” ou a “nova Faria
Lima”. Porém, a infraestrutura da regido ndo acompanhou a instalagdo das empresas.
A maioria dos prédios ndo possuia estacionamento para todos os funcionarios. O
comércio era escasso. Faltavam bancos, drogarias, transporte publico e sinalizagao

para pedestres.
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Ao final da década de 80 havia um projeto para canalizacdo do Cérrego Agua
Espraiada e construcdo de uma avenida entre a marginal do rio Pinheiros e a Avenida
Washington Luis.

Os moradores temiam por ndo pagamento das indeniza¢des das desapropriagdes que
pudessem ocorrer, € por isso concordavam somente com a obra de canalizagdo do
corrego e retirada de uma favela. Tinham preferéncia por construgdo de obras de lazer.
No inicio da década de 90 a regidao da Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini (zona sul
de Sao Paulo) era um dos bairros comerciais mais valorizados de Sao Paulo. Previa-se
que até o final da década de 90 fossem construidos mais ou menos 60
empreendimentos na avenida.

O ano de 1995 foi marcado pelo seguinte acontecimento: as empresas com escritorios
na Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, no Brooklin (zona sul de SP), doariam um
terreno para a prefeitura de Sao Paulo e construiriam 950 apartamentos para viabilizar
a remocgao de uma favela do bairro. Esta medida valorizaria seus iméveis. Na regiao
seriam realizadas obras para canalizacdo do cérrego Agua Espraiada e no local da
favela, a area seria cortada ao meio para construgao de uma avenida semi-expressa.

O mercado imobiliario estava na expectativa de retirada da favela, mas os moradores
ndo aceitavam o remanejamento por morarem em local com excelente infraestrutura.
Com a retirada da favela naquele ano, e com o inicio da implantacdo da Avenida Agua
Espraiada, a regidao das Avenidas Engenheiro Luiz Carlos Berrini e das Nagdes Unidas
se tornaria, comercialmente, a mais valorizada da cidade. Outra vantagem para
valorizagao daquela area € que a regido possuia ainda terrenos vazios.

A regido da Berrini foi a que mais cresceu em 1995. Houve um aumento de 22% na
area construida.

O preco da locagdao na Berrini aumentou em 90%, comparado a Paulista, que so
aumentou 25%. Este € o indicador da procura por imoveis na Berrini ter aumentando,
de acordo com Paul Weeks, diretor da Divisdo de Consultoria da Bolsa de Iméveis do
Estado de Séo Paulo.

Ja no inicio de 2002 a Municipalidade passa a virar noticia através da EMURB, que
executa varias obras da prefeitura. E também responsavel pela venda de CEPACS,
cujo dinheiro arrecadado era investido em empreendimentos na regido da Operagao
Urbana Consorciada Agua Espraiada. Previu-se a arrecadagdo de 1 bilhdo para esta
operacao urbana.
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Passados trés anos, no ano de 2005, a Berrini foi considerada a regido que mais havia
crescido nos ultimos 10 anos. Comegam a surgir empreendimentos residenciais, porém
com valor bem acima do que a classe média podia pagar.

No mesmo ano o prefeito José Serra anuncia a retomada das obras de uma das algas
do complexo viario da Avenida Jornalista Roberto Marinho, antiga Agua Espraiada. A
intervencgado criaria um acesso direto a avenida para quem segue da zona sul pela
Marginal Pinheiros. O objetivo desta obra era desafogar o cruzamento com a Berrini.
Com relagdo as obras era previsto: Construgdo de algas que ligariam a Avenida
Jornalista Roberto Marinho a Marginal Pinheiros (zona oeste); Extensdo da avenida até
a Avenida Pedro Bueno, para dar acesso ao Jabaquara (zona sul); que no ano de
2005, terminava na Avenida Dr. Lino de Morais Leme (zona sul) e, no futuro, devendo
chegar a rodovia dos Imigrantes e remocado de favelas; seus moradores seriam
realocados para habita¢cdes populares que seriam edificadas na regido.

No ano de 2008 o Prefeito Kassab conta com o dinheiro arrecadado pela venda dos
leildes para iniciar as obras de extensdo da Avenida Jornalista Roberto Marinho até a
Avenida Pedro Bueno. Estava prevista, também, verba para construgdo de casas para
retirar favelas, que ficam na regido. Outra fase de obras contempla implantagao de ruas
no Brooklin e no Jabaquara e investimento em transporte coletivo nos setores da
Chucri Zaidan e no Brooklin.

De acordo com Valente (2005), o maior aumento dos precos de terrenos nessa regiao
ocorreu em 2003. “Dobraram e até triplicaram em algumas areas apos a divulgagao
dos planos e o anuncio da primeira venda de CEPACs (Certificados de Potencial
Adicional de Construcdo, que foram leiloados para angariar fundos para as obras da
operagao”.

Apods 2003, os valores acomodaram. “Os donos dos terrenos perceberam que nao seria

tao facil vendé-los com supervalorizagao” (VALENTE,2005).

2. METODOLOGIA

A metodologia do trabalho ocorreu através da coleta de dados, os quais foram
analisados e seu resultado avaliado de acordo com o objetivo da pesquisa.

As fontes de informacgao foram divididas em primarias e secundarias.
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Para a coleta das informagdes primarias foram realizadas entrevistas com técnicos que
participam da gestdo da Operacéo Urbana Consorciada Agua Espraiada, profissionais
da area do mercado imobiliario e empreendedores da regiao.

Ja para as informacgdes secundarias foram coletados elementos de pesquisa imobiliaria
relacionados a demanda por estoques comercial e residencial, coletados de banco de
dados de empresas do mercado imobiliario a partir da década de 80 até o ano de 2009,
analisadas propostas de participacdo aprovadas e em andamento no setor Berrini,
projetos urbanisticos e/ou viarios implantados no perimetro, projetos urbanisticos e/ou
viarios a serem implantados no perimetro, estudos de viabilidade e analise documental

de propostas de participacao.

3. RESULTADOS

Uma vez obtidos dados acerca da demanda por estoque, para o segmento de
empreendimentos comerciais e residenciais desde a década de 80 até o ano de 2009,

observou-se que os dois segmentos possuem as seguintes caracteristicas:

3.1 Mercado de escritéorios comerciais

Segundo Ghiu (2006), um critério praticado dentro do mercado imobiliario para a
escolha de escritérios comerciais, de acordo com as dimensdes que 0s interessados
querem, e até para a captacao destes que serao ofertados futuramente por empresas,
cujo trabalho é comercializa-los, é a segmentacéo por faixa de area.

Outra segmentacgao dos escritorios € o ano de conclusdo em conjunto com as unidades
de escritérios com dimensdes semelhantes. Estes apresentam competitividade dentro
do mercado. Isto ocorre, uma vez que, a sua utilizacdo, comercializacdo e valores
possuem relagdo com a idade do edificio (GHIU, 2006).

Conforme Ghiu (2006), vale ressaltar que, sozinho o pardmetro ano de conclusdo do
empreendimento n&o pode ser responsavel pelos valores e indices de ocupacgao. Pois,
ha a possibilidade da modernizagdo dos edificios e de suas unidades, tornando-os

competitivos.
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3.2 Mercado residencial

A regido da Agua Espraiada encontra-se em processo de transformacdo. A oferta de
langamentos residenciais acontece em virtude dos estudos de Vviabilidade de
empreendimentos que sao realizados em fung¢ao da infraestrutura existente.

Esta situagao vem acontecendo nos setores Campo Belo, Brooklin e Chucri Zaidan. No
setor Jabaquara isto s acontecera apos a abertura da Avenida Jornalista Roberto
Marinho neste trecho.

De acordo com informacdes do Arq. Eduardo Della Manna, o indice do SECOVI
(Sindicato das Empresas de Venda, Locagao e Administragdo de Imoveis), VSO (venda
sobre oferta), utilizado por este 6rgao para analisar a venda de empreendimentos no
mercado imobiliario, aferiu que mais de 80% (oitenta por cento) dos imoveis langados

na regiao sao vendidos em até 36 (trinta e seis) meses.

4. EVOLUGAO DA DEMANDA POR ESTOQUES
4.1 Demanda por estoque comercial

Foi realizada pesquisa de mercado com relagdo a demanda por estoques dos
empreendimentos comerciais anterior & Lei da Operagdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada.

Os fatores levados em consideracdo para a analise da demanda por estoque deste
periodo foram: ano de conclusdo da obra, area util total, area util por andar, niumero de
andares de escritérios, numero total de andares dos empreendimentos e conjuntos por
andar.

Da mesma forma foi realizada, também, uma pesquisa de mercado com relagao a
demanda por estoque de empreendimentos comerciais, porém posterior a Lei da

Operacéo Urbana Consorciada Agua Espraiada.
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Figura 1 — Demanda por estoque comercial consumido desde 1974 até 2009.
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A Figura 1 ilustra o comportamento heterogéneo do estoque comercial de todo periodo
estudado. Evidencia-se o ano de 1995 como sendo o de maior atratividade.

No periodo de 1998 até 2000 um fator que pode ter contribuido para o aumento da
demanda por estoque foi a implantagdo da Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini.
Situacao contraria ocorreu no periodo de 2002 até 2004, onde o Mercado Imobiliario
encontrava-se confuso, em funcéo da turbuléncia dos estudos do PDE. A partir da nova
lei de Zoneamento do ano de 2004 o Mercado gradativamente foi se adaptando.

Outro momento importante no Mercado Imobiliario foi o0 ano de 2008 com a construcéo
de muitos empreendimentos. O declinio observado a partir deste periodo se deu em
virtude da demanda por estoque para empreendimentos comerciais no Setor Berrini ter

cessado.

4.2 Demanda por estoque residencial

Foi realizada pesquisa de mercado com relacdo a demanda por estoque dos
empreendimentos residenciais anterior a Lei da Operacdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada.

Os fatores levados em consideracao para a analise do estoque deste periodo foram:
ano de langcamento do empreendimento, numero de dormitérios, banheiros, vagas de

garagem, elevadores, cobertura, blocos, localizagdo dos andares, unidades por andar,
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total de andares, area util e total dos andares, area util e total das coberturas e areas
totais dos andares com as coberturas.

Para o periodo posterior & Lei da Operacdo Urbana Agua Espraiada foi realizada,
também, uma pesquisa de mercado com a relagdo a demanda por estoque dos

empreendimentos residenciais.

Figura 2 — Demanda por estoque residencial consumido desde 1985 até 2009.
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A Figura 2 ilustra o comportamento ndo tdo heterogéneo da demanda por estoque
residencial de todo periodo estudado, comparado ao comportamento da demanda por
estoque comercial. Evidencia-se 0 ano de 2005 como sendo o de maior atratividade.
Porém, a partir do ano de 2008, depois de um grande periodo de diminuigdo de
demanda por estoque, surge um aumento gradativo do mesmo.

A EMURB, atendendo as disposi¢coes do Artigo 25 da lei 13.260/01, faz publicar no
Diario Oficial de Sao Paulo, o Relatério de Acompanhamento da Operagao Urbana
Consorciada Agua Espraiada com informagdes referentes aos estoques consumido,
insuficiente e em analise, proporcionando o acompanhamento pelos interessados em

investir na regiao.

5. CONSIDERAGOES

O diagndéstico de mercado para o ano de 2009 é que mesmo com a alta dos pregos, 0s
incorporadores continuam interessados na regido. Véem a localizagdo como sendo
estratégica, perto de bairros com Moema, Chacara Flora e Granja Julieta. A liquidez da
venda dos imoveis é grande, independente do prego.
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A Avenida Jornalista Roberto Marinho & vista como potencial para construcdo de
edificios comerciais. Em virtude da infraestrutura de sistema viario ser insuficiente,
muitos empreendedores ficam inseguros quanto a possibilidade de investimento no
local. Acreditam que tdo somente apds a implantagéo da ligacdo desta Avenida com a
Rodovia dos Imigrantes a situagado possa melhorar. Temos ainda, as favelas na regiéo,
que impedem a valorizagao.

Houve falta de planejamento urbano quando do inicio da ocupagdao de
empreendimentos imobiliarios na regido da Berrini. O transporte coletivo do local se
restringe a uma linha de trem e 20 linhas de 6nibus, sem falar que nao existe metré.
Desta forma, o sistema implantado n&o é suficiente para atender a grande quantidade
de pessoas que circulam na regido, em virtude da ocupagédo predominantemente
comercial. As garagens dos edificios foram projetadas com uma quantidade minima de
vagas.

Em entrevista concedida a autora em 12 de abril de 2010, o empresario Rafael Birmann
define a regido da Berrini como uma area de concentracdo de grandes
empreendimentos de escritérios e uma linha residencial de alto padrdo. Porém, deixa
evidente que o problema mais sério na regido é o sistema viario, que proporciona um
grande congestionamento. Outro problema é a questao dos estacionamentos, pois até
pouco tempo os carros eram estacionados irregularmente por falta de vagas.

Ficou claro durante a pesquisa bibliografica desse artigo que o poder publico ndo tendo
tomado nenhuma atitude com relagdo a expansao das empresas do podlo terciario na
cidade, abriu espagco para a caminhada autbnoma e, as vezes, monopolista de
empreendedores do setor imobiliario na regido. Porém, observa-se um investimento
publico no desenvolvimento do vetor sudoeste, que aconteceu em parte pelo
crescimento do polo terciario. Este investimento s6 ndo foi maior porque o poder
publico ndo possuia tamanho orgamento, mas também por sua grande extenséao
(FRUGOLI, 1998).

5.1 Plano de intervengoes

Para a regido que engloba o perimetro da Operacdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada, desde a lei n°® 13.260, existe um plano de intervengdes proposto. Porém,

estas intervencgdes iniciaram-se bem antes da referida lei.
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Segundo Fix (2001), em 1940 a Light implantou a Usina Elevatoria de Traigdo (ao lado
da ponte da Avenida dos Bandeirantes), para inverter o curso do rio. Desaguavam trés
corregos: Cordeiro, Agua Espraiada e Traicdo no trecho em que o nivel do rio era
elevado.

Em 1964 foi promulgada uma lei de melhoramento pelo prefeito Prestes Maia (1961-
1964). Esta lei definia uma faixa de desapropriagdo ao longo do cérrego Agua
Espraiada, destinada a construgdo de uma avenida, que se iniciava na Marginal
Pinheiros e finalizava na Avenida Conceigao (FIX,2001).

Ja em 1970, foi implantado o dreno do Brooklin para que recebesse a agua dos
corregos e langasse-as no Rio Pinheiros, no trecho além da Usina da Traigdo. Nas
margens do dreno foram abertas as pistas de uma avenida, posteriormente
denominada Engenheiro Luiz Carlos Berrini (FIX, 2001).

O programa de intervengdes da Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada tem
por objetivo a complementagdo do sistema viario e de transportes, principalmente o
coletivo, a drenagem, a oferta de espacos livres de uso publico com tratamento
paisagistico e o provimento de habitagbes de interesse social para a populagéo
moradora em favelas atingidas pelas intervengoes.

Pode-se citar entre as principais intervengdes a partir do ano de 2009 o projeto da
Avenida Jornalista Roberto Marinho, que consiste na ligagcdo da Marginal Pinheiros
com a Rodovia dos Imigrantes, com implantagdo de viadutos e passagens de
pedestres e também a extensao da Avenida Chucri Zaidan.

Foram realizadas as seguintes obras de intervencbes até 2009: pistas centrais, no
trecho compreendido entre a Marginal Pinheiros e a Avenida Dr. Lino de Moraes Leme;
Viaduto Austragésilo de Athaide (Avenida Vereador José Diniz); Viaduto Luis Eduardo
de Magalhaes (Avenida Washington Luis); Canalizagéo do cérrego Agua Espraiada, em
canal aberto de concreto, no canteiro central entre as avenidas Engenheiro Luiz Carlos
Berrini e Washington Luis; Reservatério de retardamento de cheias — Piscindo — entre a
Avenida Washington Luis e a Avenida Dr. Lino de Moraes Leme; Estacdo de
Bombeamento localizada proximo a Marginal do Rio Pinheiros.

No ano de 2008 foram inauguradas as obras do Complexo Viario Real Parque
(implantagao de complexo de pontes sobre a marginal do Rio Pinheiros (Ponte Otavio
Frias de Oliveira - Ponte Estaiada) e o viaduto Jornalista José Bonifacio Coutinho, que
teve como finalidade efetuar a ligagao completa da Avenida Jornalista Roberto Marinho

com a Marginal do Rio Pinheiros.
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Outras intervengdes que serdo realizadas na regido: desapropriagdo de areas para
construcao de habitacbes de interesse social para as familias moradoras de favelas no
perimetro da Operacgao Urbana; construgdo de um parque publico, de um parque linear
com ciclovias, areas de lazer e paisagismo, uma ponte sobre o rio Pinheiros e
investimento em transporte publico.

Todas as intervengdes, sejam elas ja realizadas ou em fase de projeto, influenciam
diretamente no Mercado Imobiliario.

A questdo da infraestutura, como ja discutida anteriormente aumenta o interesse por

parte dos empreendedores nas areas diretamente afetadas.

CONCLUSAO

Referente ao periodo antes e depois da Lei da Operacdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada foi pesquisado no decorrer deste trabalho um dos principais indicadores do
Mercado Imobiliario na regido, a demanda por estoque.

Concluiu-se apo6s analise destes dados que o Mercado Imobiliario da regido nao
aqueceu proporcionalmente aos Melhoramentos Publicos implantados.

O que vem acontecendo ao longo dos anos € que o empreendedor, apds perceber a
viabilidade de implantagdo de um empreendimento na regido, muitas vezes o iniciou
sem que o Poder Publico tenha de alguma forma antecipado ou previsto melhorias para
o local em um curto espago de tempo.

Fato comprovado acerca deste assunto foi o que aconteceu na década de 80 com o
inicio das primeiras construcdes de edificios realizadas pela Bratke & Collet. Estes
iniciaram a construcdo de seus empreendimentos sem que houvesse uma
infraestrutura adequada para o local.

Em complementacgéo a este assunto diagnosticou-se que as intervengdes urbanisticas
influem no mercado imobiliario. Ou seja, a partir do momento em que o Poder Publico
investe mais em infraestrutura urbana e servigos em uma regido, esta € beneficiada,
pois o interesse pela mesma aumenta.

A hipétese levantada, referente ao aumento da demanda por estoque antes e depois
da Lei da Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, foi validada parcialmente.
Isto foi concluido analisando os dados de pesquisa da década de 80 até o ano de 2009
da demanda por estoques comerciais e residenciais, onde houveram periodos de

aumento e decréscimo da mesma, tanto anterior quanto posterior a Lei.
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Ja a hipotese de que ap6s a Lei da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada o
mercado da demanda por estoque continuaria crescendo, ndo pode ser validada. Pois,
ha periodos crescentes e crescentes de estoques ndo somente apos a referida lei.
Sendo validada em sua totalidade, a hipotese de que passados tantos anos do inicio da
Operagao Urbana Consorciada Agua Espraiada, a regido da Avenida Engenheiro Luiz
Carlos Berrini consolida-se como sendo uma das que possui maior demanda por
utilizado. A procura foi tdo grande que o estoque previsto em lei para escritorios
comerciais esgotou-se em 2008 e existem propostas de participacdo na Operagao
Urbana que se encontram em analise na EMURB e pendentes por falta de demanda
por estoque.

Importante salientar, que a hipotese de que o aumento por demanda de estoque
comercial e residencial aconteceu a partir de trés fatos, a saber: Lei de Zoneamento,
abertura da Avenida Agua Espraiada e promulgacdo da Lei da Operacdo Urbana
Consorciada Agua Espraiada foi diagnosticada apés a analise dos dados obtidos por

empresas do ramo que possuem informagdes detalhadas sobre este assunto.
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