Trabalho de Avaliacao

RESUMO

A Operac&o Urbana Consorciada Agua Espraiada € regida por lei especifica e divide-se nos
seguintes setores: Setor Jabaquara, Setor Brooklin, Setor Berrini, Setor Marginal Pinheiros, Setor
Chucri Zaidan, e Setor Americandpolis. O tema deste trabalho abrange todo o perimetro da Operacao
Urbana Consorciada Agua Espraiada. Este trabalho tem como objetivo pontuar os empreendimentos
implantados dentro do perimetro da Operacdo Urbana, os comerciais e ndo comerciais, durante o
periodo de janeiro de 2004 até julho de 2011. Empreendimentos estes que participaram dessa
operacdo urbana.Também é analisado o estoque de Certificado de Potencial Adicional de
Constru¢do(CEPAC) consumido para os dois perfis de mercado citados acima, o controle de estoque
de area adicional de construgdo e propostas de participagdo na operacgao. Esta andlise é realizada
individualmente para cada setor da operagéo urbana. Para isso, foram coletados dados junto a
empresa gestora da Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada. Concluiu-se que, o setor que
mais atraiu e desenvolveu-se foi o setor Berrini e em seguida o Brroklin. Para o ano de 2011 as
expectativas sdo de desenvolvimento imobiliario no setor Chucri Zaidan em virtude das obras que
estéo previstas para a regiéo.

Palavras-chave : Mercado imobiliario. Estoque. Operacao urbana.
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1. INTRODUCAO

A Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada é delimitada por um
perimetro e para que as desigualdades existentes na regido possam ser tratadas
adequadamente, esse perimetro divide-se em setores, a saber: Setor Jabaquara,
Setor Brooklin, Setor Berrini, Setor Marginal Pinheiros, Setor Chucri Zaidan e Setor
Americanépolis. O tema refere-se ao perimetro da Operacdo Urbana onde sé&o
pontuados todos os empreendimentos implantados, 0s comerciais e ndo comerciais,
durante o periodo de janeiro de 2004 até julho de 2011. Empreendimentos estes que
pleitearam excec¢des urbanisticas previstas na Lei da operacdo Urbana.Também é
analisado o estoque de Certificado de Potencial Adicional de Construcdo(CEPAC)
consumido para os dois perfis de mercado citados acima, o estoque de area
adicional de construcdo e propostas de participacdo na operacdo em analise. Esta
analise é realizada individualmente para cada setor da operacédo urbana.

Importante salientar que a lei reflete diretamente no mercado imobiliario da
regido, uma vez que os empreendedores podem obter concessfes urbanisticas pré-
estabelecidas. Tal fato ocorre porque se realizam intervencdes dentro dessa area
com investimentos do orcamento do municipio e de recursos que advém da venda,
em leildes, de Cepacs. Uma vez estabelecidas, pela Lei, as diretrizes urbanisticas
que possuem como objetivo a melhoria da regido e a utilizacdo das areas por
empreendedores, o mercado torna-se aquecido. A boa localizagéo, a facilidade de
acesso ao local e os melhoramentos publicos registrados fazem com que ocorra
maior procura por imoveis na regido, acarretando em maior demanda por iméveis
residenciais e nao residenciais. Perfil este que pdde ser observado na conclusdo do
trabalho nas analises individuais de cada setor da Opera¢édo Urbana.

Observa-se que o comportamento do mercado imobiliario de uma regido esta
diretamente ligado ao que é oferecido em termos de infraestrutura urbana e/ou
expectativas de investimentos.

Justifica-se a escolha do tema, uma vez que profissionais da area de
Engenharia de Avaliacdo buscam, nos trabalhos técnicos, respostas ao
comportamento heterogéneo do mercado imobiliario em perimetros de operacdes
urbanas.

A importancia do trabalho atém-se ao crescente interesse de participacdo na
Operacdo Urbana e ndo se tem conseguido mensurar e avaliar adequadamente
guanto esse instrumento colabora com investimentos em determinadas areas.

A abordagem do tema abrange todo o perimetro da Operacdo Urbana para
que se possa analisar por completo a utilizacdo deste instrumento urbanistico
previsto no Estatuto da Cidade por parte dos empreendedores.

O presente trabalho possui como objetivo pontuar os empreendimentos
imobiliarios, residenciais e nao residenciais, implantados no perimetro da Operacao
Urbana Consorciada Agua Espraiada. Empreendimentos estes que pleitearam
excecOes urbanisticas em troca de uma contrapartida financeira.

A metodologia do trabalho englobou coleta de dados, os quais foram analisados e o
resultado avaliado de acordo com o objetivo deste trabalho.

As fontes de informacéao foram assim divididas:

Informacdes primarias:

* Entrevistas com técnicos que participam do gerenciamento da Operacao

Urbana Consorciada Agua Espraiada, profissionais da area do mercado
imobiliario e empreendedores da regiao.
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Informacdes secundarias:
* Propostas de participacdo aprovadas e em andamento nos setores da
Operacao Urbana;

» Anadlise documental das propostas de participacéo.

O trabalho é estruturado em cinco capitulos. No Capitulo 1, conceitua-se o
espaco urbano e aborda-se o histérico, em Sao Paulo, do Plano Diretor Estratégico
(PDE), da Lei de Zoneamento e da Lei Federal do Estatuto da Cidade.

O Capitulo 2 traz o conceito das operacbes urbanas em Sao Paulo com
énfase na Operac&o Urbana Consorciada Agua Espraiada.

No Capitulo 3, relata-se a formacao historica do setor imobiliario da regiao
das Aguas Espraiadas, a partir da leitura de artigos de jornais, desde o inicio da
década de 1980 até o ano de 2011, e a partir da leitura de outras referéncias
bibliograficas.

Esses trés capitulos referem-se a fundamentacéo tedrica do trabalho.

O Capitulo 4 contém a descricdo dos melhoramentos publicos introduzidos na
regido antes e depois da Lei da Operacédo Urbana Consorciada Agua Espraiada.
Apresenta também as intervenc¢des futuras previstas para a regiao.

No Capitulo 5, analisa-se o perfil dos empreendimentos inseridos no
perimetro da Operacdo Urbana Agua Espraiada que participaram da Operacéo
Urbana. Este mesmo capitulo contém os graficos e tabelas obtidos a partir da
andlise das informacdes obtidas, de forma a concluir o trabalho.

2. CONCEITO DE ESPACO URBANO

A partir da década de 1970, o tema Reforma Urbana passou a ser discutido
nos meios técnico e politico. Essas discussdes tiveram como objetivo principal
definir os instrumentos urbanisticos que levassem a instauracdo da funcéo social da
cidade e da propriedade necessarios a um melhor planejamento da cidade (ROLNIK,
2001).

Segundo Villagca (1998), nem sempre 0 crescimento espacial urbano €
continuo. A partir de certo tamanho, as cidades tanto crescem de forma continua
guanto descontinuadamente.

A articulacdo do espago metropolitano depende de dois elementos da
estrutura urbana (que se destacam): as zonas industriais e a regido que concentra
os bairros ocupados pelas camadas populacionais de mais alta renda. A do segundo
elemento é determinada pelos interesses de consumo das burguesias que,
comandando o setor imobiliario urbano, decidem a escolha/producdo de suas
localizac@es residenciais (VILLACA, 1998).

De acordo com Villaga (1998), é a forca intraurbana que mais influencia a
estruturacdo do espaco metropolitano.

Nota-se a segregacédo urbana, processo segundo o qual diferentes classes ou
camadas sociais tendem a se concentrar cada vez mais em diferentes regides ou

conjuntos de bairros das metropoles (VILLACA, 1998).
S&o as burguesias que escolhem a localizacéo e direcdo de crescimento de
seus bairros. Os promotores séo 0s agentes das opcdes dessas classes. As
classes de mais alta renda escolhem a dire¢do de crescimento, em funcéo
dos atrativos do sitio natural — como também conclui Holt — e também, e
principalmente, em funcdo da simbiose, da “amarracao” que desenvolvem
com suas areas de comércio, servicos e emprego, ou seja, em virtude de
sua insercdo na estrutura urbana que elas proprias produzem. Essa
estruturacdo se deu pelo controle que tais classes exercem sobre o
mercado imobiliario e sobre o Estado, que para elas abriu, por exemplo, o
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melhor sistema viario das cidades, construiu seus locais mais apraziveis,
mais ajardinados e arborizados e controlou a ocupacdo do solo pela
aplicagdo de uma legislagdo urbanistica menos ineficaz (VILLACA, 1998,
p.320).

Explica-se, dessa maneira, o porqué dos bairros residenciais de alta renda
“andarem” ou “deslocarem-se” sempre na mesma direcao (VILLACA, 1998).

2.1  Desenvolvimento urbano

Um dos desafios que as cidades tém enfrentado € conseguir controlar o
proprio desenvolvimento urbano. Tudo em decorréncia dos processos
descontrolados de crescimento econdémico, demografico e de negocios (ROLNIK,
2001).

Observam-se, em decorréncia desse desenvolvimento urbano, duas situacfes
de adensamento populacional:

* Populagao de baixa renda

Por ndo possuir boas condi¢cdes financeiras, esta parcela da populacéo

instala-se em regides sem infraestrutura adequada para atendé-la, ou
seja, os investimentos publicos sao insuficientes (ROLNIK, 2001).

* Populacéo de alta renda

Estando, a populacdo de alta renda, localizada em regibes nas quais 0sS
investimentos publicos tém sido significativos e onde se compartilha de boa
infraestrutura, localizacdo e qualidade urbanistica, esta passa a compor o publico de
um mercado imobiliario mais aquecido. Isto porque ocorre grande interesse de
empreendedores pela regido, acarretando a valorizacdo do preco da terra. Como ha
investimentos publicos e privados, muitos investidores compram areas visando ao
lucro futuro (ROLNIK, 2001).

Esse processo de valor estratégico da propriedade imobiliaria leva a cidade a
conviver com graves distorcbes relacionadas a seu adensamento. Areas que
apresentam pouco interesse imobiliario, tornam-se ociosas e, no caso das periferias
superadensadas, estas continuam apresentando menor valor da terra. E, por outro
lado, areas que possuem melhor condicdo urbanistica e de infraestrutura tém seus
valores de renda muito bem estimados (ROLNIK, 2001).

E em decorréncia da observacdo desse processo que o Estatuto da Cidade
(Lei Federal n® 10.257/2001) prevé um conjunto de instrumentos que oferece ao
Poder Publico a capacidade ndo s6 de normatizacao e fiscalizacdo, mas também de
intervencao, tendo como foco o uso da cidade e da propriedade (ROLNIK, 2001).

2.2  Instrumentos relacionados ao desenvolvimen  to urbano

Dentre os principais instrumentos relacionados ao tema, destacam-se 0s que

sao descritos a sequir:

2.2.1 Consorcio imobiliario
Art. 46. O Poder Publico municipal podera facultar ao proprietario de area
atingida pela obrigacdo de que trata o caput do art. 5° desta Lei, a
requerimento deste, o estabelecimento de consdércio imobiliario como forma
de viabilizacdo financeira do aproveitamento do imével. (LEI FEDERAL n®
10.257/2001)

Instrumento de parceria entre poder publico e a iniciativa privada tem como
objetivo principal a requalificacdo de areas, que compreende, por exemplo: abertura
de vias publicas, pavimentacao, construcao de rede de agua, de iluminacdo publica
(ROLNIK, 2001).

Quando o proprietario de determinada area interessa-se por construir um
empreendimento e ndo possui verba financeira, pode recorrer ao instrumento citado.

5
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Nessa situacdo, o proprietario transfere ao Poder Publico Municipal um imovel, e
este se responsabiliza pelas obras. O proprietario, apos o término da construcao,
recebe como pagamento unidades do empreendimento erguido, no valor da terra
antes das obras, inclusive sem a urbanizacdo realizada pelo Poder Publico
(ROLNIK, 2001).

2.2.2 Outorga onerosa do direito de construir
Art. 28. O Plano Diretor podera fixar areas nas quais o direito de construir
podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico
adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.
Art. 29. O Plano Diretor podera fixar areas nas quais podera ser permitida
alteracdo de uso de solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo
beneficiario.
Art. 30. Lei municipal especifica estabelecera as condicdes a serem
observadas para a outorga onerosa do direito de construir e de alteracao de
uso, determinando:
I- A formula de célculo para a cobranga;
- Os casos passiveis de isen¢do do pagamento da outorga;
IlI- A contrapartida do beneficiario.
Art. 31. Os recursos auferidos com a ado¢do da outorga onerosa do direito
de construir e de alteracdo de uso serdo aplicados com as finalidades
previstas nos incisos | a IX do art. 26 desta Lei. (LEl FEDERAL n®
10.257/2001)

2.2.3 Direito de superficie
Art. 21. O proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de
superficie de seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado,
mediante escritura publica registrada no cartério de registro de iméveis”.
Art. 22. Em caso de alienacdo do terreno, ou do direito de superficie, o
superficiario e o proprietario, respectivamente, terdo direito de preferéncia,
em igualdade de condi¢cBes a oferta de terceiros
Art. 23. Extingue-se o direito da superficie:
- Pelo advento do termo;
- Pelo descumprimento das obrigacGes contratuais assumidas pelo
superficiario.
Art. 24. Extinto o direito de superficie, o proprietario recuperara o pleno
dominio do terreno, bem como das acessdes e benfeitorias introduzidas no
imovel, independentemente de indenizagcdo, se as partes ndo houverem
estipulado o contrario no respectivo contrato. (LEI FEDERAL n°
10.257/2001)

Com relacéo ao direito de superficie, o Estatuto da Cidade estabelece que o
espaco aéreo ou subsolo do terreno pode ser concedido para outra pessoa, sem que
prejudique o seu direito da propriedade. Essa concessao pode ser por tempo
determinado ou indeterminado, gratuita ou onerosa, mediante escritura publica
registrada no Cartorio de Registro de Imdéveis (ROLNIK, 2001).

E observado que esse instrumento favorece a construcdo de equipamentos,
edificios e conjuntos habitacionais sobre areas vazias sem destinacdo social. Ou
seja, atinge o mercado imobiliario.

Conceitualmente, para melhor compreensdo da Outorga Onerosa do Direito
da Superficie, é importante que se entenda o Coeficiente de Aproveitamento Basico,
a partir do qual se aplicam os instrumentos. Item este que o Estatuto da Cidade
explicita que ndo somente o coeficiente basico, mas os limites maximos para
outorga onerosa devem ser predefinidos pelo PDE (ROLNIK, 2001).

2.2.4 Transferéncia do direito de construir
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Esse instrumento foi criado para beneficiar proprietarios que possuem imoveis
em areas com restricdo de uso e ocupac¢do do solo (ROLNIK, 2001).

Exemplo disso € quando o imoOvel é considerado patrimdnio historico ou
artistico, pois o tombamento leva a uma perda econdmica para seus proprietarios
(IPEA, 2002).

Porém, os proprietarios s6 podem usufruir desse beneficio se participarem de
um “programa de preservacao elaborado em conjunto com o Poder Publico ou pelo
setor privado e aprovado pelo ente técnico responsavel’ (ROLNIK, 2001, p. 76).

E uma exigéncia do Plano Diretor e de lei municipal especifica. No caso de
S&o Paulo, é a Lei n? 9.725, de 2 de julho de 1984 (ROLNIK, 2001).

Um incentivo da utilizacdo desse direito € que os imoveis residenciais
preservados poderdo ficar isentos de impostos e taxas/emolumentos referentes a
aprovacao de projetos de reforma e restauracdo (ROLNIK, 2001).

2.2.5 Operagdes urbanas consorciadas
O tema é tratado no Capitulo 2 deste trabalho.
2.2.6 Desapropriacéo para fins de reforma urbana
Art. 82 Decorridos cinco anos de cobranca de IPTU progressivo sem que o
proprietario tenha cumprido a obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo, o municipio podera proceder a desapropriagdo do imoével, com
pagamento em titulos da divida publica. (LEI FEDERAL n® 10.257/2001)

E um instrumento que pode ser utilizado pelo Poder Publico se o proprietario
de um imovel deixar de cumprir com a obrigacédo de conferir uma destinacao social a
sua propriedade urbana nos termos do Plano Diretor e do plano urbanistico local.
Esta prevista no inciso Ill, do paragrafo 4° do artigo 182. E é um dos casos de
excecgdo citados no artigo 5°, inciso XXIX, da Constituicdo.

2.2.7 Direito de preempcéao
Art. 25. O direito de preempgdo confere ao Poder Pudblico municipal
preferéncia para aquisicao de imével urbano, objeto de alienacdo onerosa
entre particulares. (LEI FEDERAL n® 10.257/2001)

Com o intuito de atender ao principio constitucional de observar as funcdes
sociais da cidade, o direito de preempcao concede ao Poder Publico a possibilidade
de compor um banco de &reas publicas e, principalmente, em areas de operacao
urbana, de controlar os precos dos terrenos, em virtude do surgimento de
especulacdo imobiliaria (ROLNIK, 2001).

Objetivamente, com a aplicacdo desses instrumentos, o Poder Publico pode
interferir no mercado imobiliario. Dai a aplicabilidade conceitual ao trabalho aqui
descrito (ROLNIK, 2001).

O paragrafo 4° do artigo 182 da Constituicdo federal estabelece o seguinte

para a aplicacdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade:
E facultado ao Poder Publico , mediante lei especifica para area incluida no
Plano Diretor, exigir nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano
ndo edificado, subutilizado ou néo utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de: parcelamento ou edificacdo
compulsorios; imposto sobre a propriedade predial e territorial progressivo
no tempo; desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida
publica, de emisséo previamente aprovada pelo Senado federal, com prazo
de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizag&o e os juros legais.(CF, art. 18, § 4°%)

2.3 Desenvolvimento urbano em S&o Paulo

Conforme Rolnik (2001), a configuracdo urbanistica da cidade de S&o Paulo é

decorrente de projetos advindos de iniciativas individuais e coletivas. Importante
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salientar que todo e qualquer investimento depende da politica urbana de
determinado periodo histérico.

Sé&o Paulo foi criada a partir de uma vila fundada em 1554 e até meados do
século 19 a cidade ndo apontava como lugar de importancia para o Brasil. A partir
da Republica, a cidade passa por transformacdes urbanistica, econémica, étnica e
politica (ROLNIK, 2001).

Segundo Rolnik (2001), na década de 1920, com a introducdo de
“melhoramentos”: servicos de agua encanada, iluminagdo publica, , dentre outros,
surge a “urbanidade” da cidade. Isso acontece em pontos distintos e néao
simultaneos da cidade. Pode-se chamar o periodo de “era das grandes obras
viarias”.

Historicamente, as areas com melhor qualidade urbanistica foram destinadas
a elite. Elemento que direcionou onde deveria ser instalada a infraestrutura,
acarretando a valorizacdo imobiliaria dos terrenos, foi a Companhia Light, que
mantinha o monopodlio do fornecimento de energia, telefonia e transporte urbano
sobre trilhos (bonde) (ROLNIK, 2001).

Encontra-se, nesta época, a cidade em intensa expansao. Nascem também
os problemas urbanisticos (ROLNIK, 2001).

De acordo com Rolnik (2001), em virtude da expanséo urbana surge um Sério
problema: as enchentes. A Light entra em crise, na década de 1930, pois nao
consegue solucionar adequadamente os problemas decorrentes desse fenémeno.
Além do mais, ndo se alinha ao Plano de Avenidas de Francisco Prestes Maia. Em
consequéncia, seu contrato com a municipalidade néo é renovado.

2.3.1 Valor daterra

Com a promulgacio da Lei n® 601, 18 de setembro 1850 (Lei de Terras), em
seu artigo 12, traz que: “Ficam proibidas as aquisicdes de terras devolutas® por outro
titulo que néo seja o de compra”, ocorrendo mudanca no sistema de apropriacao de
terras. Ou seja, para possuir terra € necessario que se realize a compra
devidamente registrada (ROLNIK, 1997).

Conforme Rolnik (1997), a consequéncia principal desse fato é que a terra
passa a ser uma mercadoria, influenciando diretamente no desenvolvimento das
cidades.

Anterior a esse sistema, prevalecia a sesmaria’ (ROLNIK, 1997).

Segundo Rolnik (1997), no século 19, época em que o trabalho escravo
passou a ser substituido pelo trabalho livre, os fazendeiros com a intencdo de
aumentar seus cultivos, e utilizando-se da Lei de Terras, passaram a hipotecar a
terra junto com empréstimos bancarios.

Esse € o historico ponto inicial da tendéncia de valorizagdo da propriedade
imobiliaria, segundo Mello (1985, p. 82), “no sentido que representa parcela cada

vez maior dos ativos, com o declinio dos escravos™".

! Terra devoluta é uma concessdo de dominio condicionada ao uso produtivo da terra”

gROLNIK,1997).

“Sesmaria foi um instituto juridico portugués que normatiza a distribuicdo de terras destinadas a
producdo: o Estado, recém-formado e sem capacidade para organizar a producédo de alimentos,
decide legar a particulares essa funcao. Este sistema surgira em Portugal durante o século XIX, com
a Lei das Sesmarias de 1375, criada para combater a crise agricola e econémica que atingia o pais e
a Europa, e que a peste negra agravara.” Disponivel em: < pt.wikipedia.org/wiki/Sesmaria>. Acesso
em: 13 nov. 2009.
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A formacdo da cidade e sua legalidade, a partir daquele , sofreram forte
influéncia, uma vez que surgiu a figura de loteamento ou arruamento. No primeiro
momento ndo houve demarcacdo das terras individualizada por proprietario,
tampouco a delimitagdo das serviddes. Porém, essa préatica foi alterada, pela
necessidade de se atribuir um preco a terra e registra-la, e, para isso, seus limites
sao importantes (ROLNIK, 1997).

Com o declinio da economia cafeeira, buscou-se outros investimentos e ja no
inicio do século 20 as terras passaram a ser vistas como alternativa segura
(ROLNIK, 1997).

Segundo Rolnik (1997), no final do século 19, em decorréncia do crescimento
demografico e da diversificacdo econdémica, o mercado imobiliario cresceu
consideravelmente. A normatizacdo para construcdo e projetos de loteamento e o
investimento em obras publicas influenciaram também para que o mercado
imobiliario se fortalecesse, organizando-se em diferentes segmentos. Ndo se deve
esquecer que a imigracdo, os consumidores assalariados, os autbhomos, e o capital
para investimento tornou ainda mais rentavel esse mercado.

Até a Primeira Guerra Mundial, muitos empreendimentos foram construidos, e dai
surgiu o empreendedor imobiliario, que influenciou a relacdo econb6mica entre
proprietario e ocupante (ROLNIK, 1997).

Conforme Rolnik (1997), a partir dos anos de 1920, para manter a valorizacao
imobiliaria o Poder Publico ampliou os investimentos em infraestrutura ndo so para a
classe rica, mas também para a pobre.

O preco da terra urbana aumentou, sob a influéncia da oferta de
infraestrutura, ou seja, € impossivel falar de expansdo do mercado imobilidrio sem
qgue a analise pontual da disponibilidade de equipamentos publicos (IPEA, 2002).

Outro fator refere-se a localizagcdo na area das cidades, pois os precos dos
terrenos apresentam diferencas (FARRET, 1985).

Conforme Gonzalez (1985), o solo urbano € meio de producéo, e a edificagao,
apos construida, incorpora-se ao solo. A partir dai, ambos passam a ter um valor e
preco no mercado, reproduzindo um alojamento. Esse aspecto é que torna
importante o investimento em servicos e melhorias urbanas no setor em que esses
imAveis se localizam, sem esquecer o0s efeitos do zoneamento.

A aplicabilidade da infraestrutura ndo atendia proporcionalmente a
necessidade real de crescimento da cidade. Os interesses dos acionistas eram
priorizados (ROLNIK, 1997).

Um exemplo é o fato de uma Companhia, por volta de 1912, possuir 37% da
area urbana da cidade (ROLNIK, 1997).

O valor dos imdveis e suas variacdes estdo ligados a situagdo que o imovel
ocupa no espaco da cidade durante sua evolugcdo. Os imoveis urbanos possuem, na
sua localizacéo, provavelmente, fator determinante na escala de valores. Como sé&o
diferentes, esses valores séao atribuidos ao preco pago pelos terrenos ou ao valor
que cada imovel adquire de acordo com sua localizacdo (FARRET, 1985).

Segundo Gonzalez (1985), parte do solo das cidades € parcelada em lotes
gue séo de propriedade privada e podem ser comercializados.

Localizado no chamado “perimetro urbano”, o solo urbano recebe obras para
melhoria de sua infraestrutura, como é o caso de agua, luz, esgoto, asfalto nas vias

® MELLO, Zélia Maria Cardoso de. Metamorfose da riqueza — S&o Paulo 1845-1895. Sdo Paulo:
Hucitec/PMSP, 1985. p. 82.
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de acesso, ajardinamento, arborizacdo, servicos de limpeza urbana, etc. Essa
infraestrutura é instalada pelo Poder Publico, nas areas publicas. Mesmo as obras
nao sendo realizadas dentro do lote particular, este € valorizado diretamente
(FARRET, 1985).

De acordo com Gonzalez (1985), o capital que é incorporado ao lote é aquele
fruto do investimento de capital e das obras, como topografia, drenagem,
arborizacao e construcéo de edificacoes.

Tendo, os lotes (sujeitos a compra e venda), um preco de mercado como
objeto comerciavel, todas as melhorias externas ou internas sdo importantes
(FARRET, 1985).

Conforme Gonzalez (1985), o solo urbano por possuir valor e ser de
propriedade privada, adquire fungcdes econdmicas que ndo estdo ligadas a sua
utilidade (valor de uso).

Ocorrem, por vezes, transacdes comerciais cujas areas ndo serdo utilizadas.
Isso acontece por causa da potencialidade de valorizacdo do lote em funcéo de

determinado uso (valor de especulacdo) (FARRET, 1985).
Sobre o solo urbano recai, portanto, uma demanda n&o por ele, como tal,
mas pela insercdo que sua posse permite na esfera das relagbes
econdmicas (ele tem valor, tem preco) e das relacBes sociais (ele tem
padrdes sociais expressos na sua localizacdo na cidade. (FARRET, 1985)

Para compreender as diferencas de precos entre 0os imoOveis em diferentes
localizacbes, € necessario analisar qual € o processo de formacédo de preco dos
terrenos. O valor mercantil (valor de mercado) de um terreno relaciona-se as
vantagens que oferece a producdo de determinados tipos de alojamento (FARRET,
1985).

2.4 Poder publico — infraestrutura — empreendimen  to imobiliario - lucro

Historicamente, a partir da década de 1950, o centro da cidade de Sao Paulo
passou a expandir-se gradativamente. Um dos fatores que influenciou esse
crescimento foi os interesses imobiliarios em adquirir areas para Seus novos
empreendimentos e renovar os ja existentes (VILLACA, 1998).

Por volta de 1900, a especula¢do imobiliaria comegcou a tomar grandes
proporcdes. As chacaras rurais localizadas nas vizinhancas da cidade passaram a
ser loteadas (VILLACA, 1998).

Segundo Villagca (1998), com o trabalho humano, criam-se valores, ou seja, a
tendéncia é que o preco da terra urbana sempre aumente. Em alguns casos, pode
ocorrer oscilagdo, como em qualguer mercado de ofertas, mas a tendéncia € ser
crescente.

De acordo com Villaga (1998), ha relacdo entre os transportes, as
localizagbes, a valorizac&o da terra e a estruturacao urbana.

Quando da implantacdo de uma via regional, ou de terminal de transporte
urbano, em determinado bairro, observa-se que o0s terrenos adjacentes a area
adquirem melhor acessibilidade e, como consequéncia, valorizacdo. O capital
imobiliario € atraido por essa situacdo e apropria-se de areas, utilizando-as para
obter ganhos financeiros futuros em decorréncia dos “valores de uso” das
propriedades (VILLACA, 1998).

Cabe salientar que a acessibilidade € o valor de uso mais importante para a
terra urbana, embora toda e qualquer terra o tenha em maior ou menor grau
(VILLACA, 1985).
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A citada “criacédo de valor” é fruto do trabalho conjunto da sociedade em prol
da construcdo de uma via e dos pontos que compdem o0 espago urbano formado
(VILLACA, 1998).

Conforme Villaga (1998), os precos do solo s&o frutos da segregacao urbana.
2.4.1 Principais fatores que influenciam o valor da terra

De acordo com os marxistas, o Estado assegura um direito de propriedade,
gue concede ao proprietario que ele obtenha o preco para a ocupacédo de seu solo
(SOMEKH, 1987).

Para os neoclassicos, no mercado fundiario os terrenos tém um preco
determinado pelas suas caracteristicas intrinsecas e de localizagdo. O
preco da terra é analisado, de um lado, como resultante do equilibrio entre a

oferta e a demanda num mercado imperfeito e, de outro, como resultado de
sua utilidade (SOMEKH, 1987, p. 45).

Segundo Somekh (1987), outro fator que influencia no pregco da terra € a
procura pela mesma (demanda).

O aumento da populacdo e a melhoria da renda dessa populacao, a partir da
década de 1930, também influenciam no preco da terra, além de acessibilidade,
infraestrutura e o mobiliario urbano (SOMEKH, 1987).

De acordo com Somekh (1987), todas as situacdes descritas acima sao
ferramentas que o0s agentes capitalistas utilizam para valorizar seus capitais,
transformando o uso do solo urbano.

Com a aprovacao da legislacdo de zoneamento, Lei n® 7805, de 1972, houve
um aumento da demanda por terrenos, pelo setor imobiliario produtor de edificios,
com a consequente sobrevalorizacdo dos precos fundiarios (SOMEKH, 1987).

2.5 Estatuto da cidade
O Estatuto da cidade é a Lei Federal de desenvolvimento urbano exigida
constitucionalmente, que regulamenta os instrumentos de politica urbana

gue devem ser aplicados pela Unido, Estados e especialmente pelos
Municipios. (ESTATUTO DA CIDADE, 2001, p. 29)

O capitulo I, art. 2, estabelece os parametros que devem orientar a
construcéo da politica urbana, em todas as instancias do Poder Publico. E dentre os

principais parametros relacionados ao tema do trabalho, podem ser citados:
V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos
publicos adequados aos interesses e necessidades da populacdo e as
caracteristicas locais;
IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizacao;
X — adequacao dos instrumentos de politica econdmica, tributaria e financeira
e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a
privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos
bens pelos diferentes segmentos sociais;
XI — recuperacgéo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado
a valorizacao de bens iméveis. (ESTATUTO DA CIDADE, 2001, p. 37)
2.6  Plano diretor estratégico
2.6.1 Conceito de plano diretor
De acordo com a Constituicdo de 1988, em seu artigo 182, § 4%, “Plano
Diretor € o instrumento basico da politica municipal de desenvolvimento urbano”.
O Plano Diretor deve estabelecer os objetivos e estratégias para
implementacdo de uma politica urbana. Por este motivo existe uma
cartografia, ou seja, macrozoneamento_que divide o territério em unidades
territoriais menores onde estdo estabelecidas a partir de diretrizes

preestabelecidas um referencial espacial para o uso e a ocupacao do solo.
(ROLNIK, 2001, p. 44)
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Ou seja, o Plano Diretor realiza um diagnostico da cidade e propde
instrumentos e agfes para solucionar problemas. Estabelece também como os
cidad&os podem participar. (SAO PAULO, 2002)

O desenvolvimento urbano é regido por um conjunto de leis federais,
estaduais e municipais e o Plano Diretor faz parte desse contetdo (SAO PAULO,
2002).

E uma lei municipal aprovada pela Camara Municipal, de acordo com o artigo
40 do Estatuto da Cidade.

O primeiro PDE data de 1971, seguido da Lei de Zoneamento, de 1972. Em
1988, outro é aprovado, sem que sejam efetivamente realizadas as propostas
urbanisticas. Ja em 2002, foi aprovada uma versdao com o objetivo de planejar o
desenvolvimento urbano da cidade de S&o Paulo. Esse plano esta contido na Lei n®
13.430, de 13 de setembro de 2002, e foi aprovado democraticamente e com a
participacdo popular, cumprindo a funcdo social da propriedade* (SAO PAULO,
2002).

O Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257) atribui ao Plano Diretor a
responsabilidade de definir e regulamentar a aplicagdo de novos instrumentos
urbanisticos (SAO PAULO, 2002).

O PDE, para combater a desigualdade territorial e social da cidade, define
objetivos e acdes especificas para cada situacdo diagnosticada (SAO PAULO,
2002).

Nele constam os objetivos gerais dos trabalhos de desenvolvimento urbano
para a cidade. Por esse motivo, existem os Planos Regionais, que sdo especificos
para cada subprefeitura. Trata-se, porém, de um plano que discute acdes pontuais
de um bairro (SAO PAULO, 2002).

A Secretaria Municipal do Planejamento (Sempla) e a Secretaria das
Subprefeituras (SIS) sdo as responsaveis pela elaboracdo dos Planos Regionais,
com a participacdo dos moradores e da populacéo trabalhadora (SAO PAULO,
2002).

Principais atividades de um Plano Regional:

» Diagnosticar problemas, caréncias e potencialidades da regiao;

» Estabelecer a politica de desenvolvimento da regiéo;

» lIdentificar e checar as delimitacdes das varias zonas definidas no PDE;

» Definir as principais diretrizes no territorio da subprefeitura;

 Definir as caracteristicas das demais areas no territorio das

subprefeituras;

* Propor como poderéo ser resolvidos os conflitos entre os diferentes usos

(residencial e n&o residencial) e entre as diversas atividades. (SAO
PAULO, 2002).

O Estatuto da Cidade regulamenta o direito de propriedade, que deve cumprir
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 uma delas. Por isso, cada cidade deve possuir 0 seu e
planejado para dez anos. (SAO PAULO, 2002)

4 0 direito a propriedade ndo pode estar acima do interesse coletivo, de toda a cidade”’(SAO
PAULO,2002)
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Com os estudos de um Plano Diretor, pode-se controlar o uso da terra, a
distribuicio da populacio e a localizacéo dos edificios (SAO PAULO, 2002).

A cidade de Sao Paulo ndo é mais dividida em zona rural e urbana. Existem
atualmente duas macrozonas, que contém suas macroareas (SAO PAULO, 2002).

O macrozoneamento sera definido em item especifico.

Dentre os problemas que o PDE sinaliza e propde solugdes, tem-se:

» Esvaziamento populacional das &reas consolidadas e centrais e o]

crescimento das areas de urbanizacéo precaria e de protecdo ambiental;

* Ocupacao das areas de protecdo ambiental,

* Agravamento das enchentes;

* Emprego longe da moradia;

» Transporte e transito: muita perda de tempo no deslocamento;

* Equipamentos e servicos distribuidos de forma desigual;

» Falta de moradia digna;

» Poder de decisdo na mao de poucos.

O Plano define também as areas onde a moradia popular é prioridade, com a
Zona Especial de Interesse Social (Zeis)®

No Estatuto da Cidade, as ZEIS aparecem como instrumento de politica
urbana, porém é no Plano Diretor que a questdo é detalhada (SAO PAULO, 2002).

Com o objetivo de acompanhar o desenvolvimento e a implantacdo do Plano
Diretor, o artigo 284 define o Conselho Municipal de Politica Urbana, que € ligado ao
Gabinete do Prefeito, e articula e propde diretrizes para os demais conselhos que
lidam com problemas como: habitacdo, transporte e meio ambiente (SAO PAULO,
2002).
2.6.1.1 Definicdo do macrozoneamento

Para que o0 macrozoneamento possa ser definido, é essencial que a
municipalidade conheca e disponha dos seguintes dados da cidade (ROLNIK, 2001):

* Morfologia;

* Ecossistemas;

» Atendimento da area urbana pela infraestrutura;

» Caracteristicas de uso e ocupacao do solo existentes;

* Preco da terra.

Especificamente quanto a aplicabilidade direta na area foco do referido
trabalho, que influencia diretamente no mercado imobiliario, podem ser citados os
instrumentos especificados a seguir:
2.6.1.2 Outorga onerosa do direito de construir

» Definigéo

E o instrumento contido no Estatuto da Cidade que permite ao proprietario de
um imovel, em determinadas regides da cidade, construir mais do que o
correspondente ao coeficiente de aproveitamento basico, adquirindo potencial
construtivo até o limite estabelecido pelo coeficiente de aproveitamento maximo e
pelo estoque da regido (SAO PAULO, 2002).

® “Zona Especial de Interesse Social (Zeis) E a zona destinada a Habitacdo de Interesse Social,
sendo necessario para isto: Implantar infraestrutura como esgoto e agua tratada; Recuperar as
infraestruturas carentes; Regularizar as ocupac¢fes; Recuperar imoveis degradados; Implantar
equipamentos sociais e culturais; Implantar espagos publicos; Promover o servico e comércio de
caréater local” (SAO PAULO, 2002).
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» Critérios para utilizacdo

O Plano Diretor deve fixar o perimetro onde o direito de construir pela outorga
onerosa serd utilizado. Isso significa definir os coeficientes de aproveitamento basico
e maximo, além de definir também em que areas o uso do solo podera ser alterado,
mediante contrapartida do interessado/beneficiario (ROLNIK, 2001).
2.6.1.3 Operacoes urbanas consorciadas

» Definicao

Conjunto de intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico e que
conta com a participacéo da sociedade. E aprovada mediante lei especifica. Objetiva
promover, em determinada area, transformacdes urbanisticas (SAO PAULO, 2002).

o Critérios para utilizacao

O Plano Diretor podera definir quais sdo as areas urbanas sujeitas as
operacOes urbanas, delimitadas e regidas por lei municipal especifica (ROLNIK,
2001).
2.6.1.4 Transferéncia do direito de construir

» Definicao

E uma autorizacdo dada ao proprietario do imdvel privado ou publico para
transferir parte do potencial construtivo de um imével para outro, quando for
necesséario para fins de: Implantacdo de equipamentos urbanos e comunitérios;
Preservacdo de interesse histérico, ambiental, social e cultural, Regularizacéao
fundiéria, urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda, e
habitacdo de interesse social. Ou quando o proprietario doar ao Poder Publico seu
imovel, ou parte dele, para os fins previstos nos itens acima citados. Essa
autorizacéo pode ser repassada a outro interessado (SAO PAULO, 2002).

o Critérios para utilizacao

Ao Plano Diretor cabe definir em que regibes da cidade e em quais areas
urbanas se aplica a transferéncia do direito de construir (ROLNIK, 2001).
2.6.1.5 Estudo de impacto de vizinhanca

» Definigéo

E um estudo técnico que analisa os efeitos positivos e negativos de um
empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populacéo residente na
area e suas proximidades, devendo observar no minimo as seguintes questdes:
Adensamento populacional; Equipamentos urbanos e comunitarios; Uso e ocupacéo
do solo; Valorizagcdo imobilidria; Geracdo de trdfego e demanda por transporte
publico; Ventilacdo e iluminacdo; Paisagem urbana e patrimbnio natural e cultural
(SAO PAULO, 2002).

» Critérios para utilizacdo

Poderdo ser regulamentados pelo Plano Diretor, com lei municipal, o0s
empreendimentos e atividades privados ou publicos em area urbana que terdo de
apresentar estudo de impacto de vizinhanca (ROLNIK, 2001).
2.6.1.6 Regularizacdo fundiaria

» Definigéo

E um programa do governo do Estado que tem como objetivo eliminar a
indefinicdo dominial, ou seja, estabelecer com precisdo de quem é a posse da terra
para depois legitima-la ou regulariza-la, garantindo seguranca social e juridica para
pequenos agricultores e moradores de areas urbanas, e auxiliar os municipios no
dimensionamento da arrecadacao de impostos e elaboracédo de planos diretores

o Critérios para utilizacao
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Para aprovacdo do Plano Diretor, 0 municipio, por meio da Lei Orgéanica
podera compor os procedimentos, os mecanismos de participacdo popular e em
guanto tempo isso ocorrera (ROLNIK, 2001).

Dentre os instrumentos estabelecidos no Estatuto da Cidade, € importante
citar que o Plano Diretor deve estabelecer critérios para as seguintes situacoes:
Outorga onerosa do direito de construir; Operacdes urbanas consorciadas; Direito de
preempcéo; Transferéncia do direito de construir; e Zonas Especiais de Interesse
Social (ROLNIK, 2001).

Com o Estatuto da Cidade, os Planos Diretores passaram a ser uma das
diretrizes estabelecidas para o ordenamento da cidade (ROLNIK, 2001).

O relevante é que devem contar com a participacdo da populacdo e de
associagao representativas relacionadas a economia e sociedade. Participacdo esta
nao sé na concepcdo, mas na implementacdo e acompanhamento (ROLNIK, 2001).

O Plano Diretor deve ser produzido no nivel municipal para que o0s
instrumentos do Estatuto da Cidade possam ser colocados em pratica (ROLNIK,
2001).

A Figura 1 ilustra o ordenamento juridico do Plano Diretor.
ORDENAMENTO JURIDICO

CONSTITUIGAO FEDERAL

ARTIGOS 182 E 183 - Condicionam
direito de propriedade
a sua fungdo social

ESTATUTO DA CIDADE LEI ORGANICA DO MUNICIPIO

Instrumentos para garantir Art.143 Processo de Planejamento
cumprimento da fungdo social participativo descentralizado e
da propriedade permanente

1 : |

PLANO DIRETOR ESTRATEGICO

Indica e Localiza
no territério os instrumentos
do Estatuto da Cidade

PLANOS REGIONAIS | LEI DE USO E OCUPAGAO | PLANO DE CIRCULACAO PLANO DE HABITAGAO | OPERAGOES URBANAS
DO sOLO E DE TRANSPORTES |
PLANOS DE BAIRROS PLANOS DE ZEIS

Figura 1 Ordenamento juridico

Fonte: (Sao Paulo, 2002)
2.7 Lei de zoneamento/ Mercado imobiliario

Estudos apontam que, com relagdo ao uso e ocupagdo do solo, “o
zoneamento € visto como causador de segregacdo espacial e de valorizacéo
diferenciada dos bairros” (IPEA, 2002, p.97).

A Figura 2 contém o mapa de uso e ocupacédo do solo com a delimitacdo do
perimetro da Operac&o Urbana Consorciada Agua Espraiada.

A partir da década de 1940 até os anos de 1970, em Sao Paulo ocorreu
intensa verticalizagdo nas é&reas mais centrais, levando a uma reestruturacao
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periférica com a ocupacdo de loteamentos encravados em alguns bairros
(FELDMAN, 1996).
Segundo Melo (1992), essas mudancas potencializam-se num contexto de

crescimento imobiliario que atinge as grandes cidades brasileiras em geral.
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Figura 2 Mapa de uso e ocupacao do solo, com perimetro da operacao
urbana consorciada Agua Espraiada

Fonte: Plano Regional Estratégico das Subprefeituras de Pinheiros, Santo
Amaro e Jabaquara. 2004. Manipulado pela autora.

De 1935 a 1947, é o periodo que representa a abertura de um novo ciclo de
transformacdes espaciais nas cidades e que sucede ao ciclo de desconstrucao da
cidade colonial, anterior a Primeira Guerra Mundial. O novo ciclo corresponde a
modernidade metropolitana (FELDMAN, 1996).

Conforme Feldman (1996), entre 1941 e 1946, ocorre, no Brasil, a
intensificacdo da atividade imobilidria, que se constitui como o boom do século: a
propriedade imobiliaria intensifica-se como campo de investimentos dos lucros da
industria, do comércio e da exportagcdo agricola.

Crescem gradativamente os fundos previdenciarios, as companhias de
capitalizacdo, as caixas econémicas e as empresas de seguro. Empresas estas que
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oferecem crédito imobiliario, empréstimos hipotecarios e investem em construgoes.
O ambiente urbano passa a ser influenciado pelo capital incorporador. Outro fator
que acelerou o mercado imobiliario e valorizou o imovel urbano foi a Lei do
Inquilinato, de 1942 que congelou os aluguéis, acarretando a ampliacdo da compra e
venda de imoveis (FELDMAN, 1996).
Segundo Feldman (1996), em Sao Paulo, a partir da década de 1940,
observam-se os seguintes fatos:
* Os empreendimentos imobiliarios diversificam-se;
* As construcdes licenciadas crescem de menos 8 mil, em 1940,
para +/- 18 mil, em 1950;
* O processo de verticalizacdo ultrapassa os limites do centro, e
torna-se exclusivamente residencial.
Os diferentes segmentos imobiliarios sofreram crescente evolugédo, o que foi
diagnosticado nos dados resumidos nas Tabelas 1 e 2.

Tabela 1 Numero de condominios lancados em Sao Paulo

Ano N2 de condominios langados em S&o Paulo
1940 1
1947 64
Fonte: FELDMAN, 1996
Tabela 2 Area construida anual
Ano Area construida anual (em m?)
1940 1.600
1946 3.600
1960 4.000
1970 7000

Fonte: FELDMAN, 1996

Teve uma empresa, de origem inglesa, que desde a primeira década do
século 20 investe em obras nos bairros de alto padrdo, segundo o modelo das
cidades-jardim. Nos anos 1940, por exemplo, além do bairro Pinheiros, investe no
Jardim Ameérica, no Pacaembu, no Alto da Lapa e Bela Alianca. O setor sudoeste
passa também a ser objeto de interesse imobiliario ndo somente por esta empresa,
mas também de outros agentes imobiliarios com novas propostas arquitetdnicas
(FELDMAN, 1996).

Para Feldman®, “Os institutos previdenciarios constroem conjuntos
residenciais compostos de casas térreas e apartamentos, atuando tanto em éareas
nitidamente urbanas, como em areas mais afastadas”.

A partir de 1930, quem direcionava 0 que aconteceria nas cidades eram as
elites, uma vez que atendia aos interesses proprios e dos agentes imobiliarios
(FELDMAN, 1996).

% Feldman (1996, apud LANGENBUCH, 1970, p. 221)
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No final da década de 1930, na gestdo do prefeito Prestes Maia (1938-1945)
com o Plano de Avenidas’, varios iméveis foram demolidos e, apés a obra
concretizada, os terrenos no entorno sofreram valorizacdo (FELDMAN, 1996).

JA na década de 1940, as comissdes de planejamento possuiam
representatividade maior dos setores imobiliario e construtivo, 0 que acarretou a
prevaléncia do conceito de plannig limitado ao zoning e a expansdo da cidade.
Dezenas de avenidas foram abertas e alargadas, com o objetivo de ampliar o centro
e construir ligagBes para os bairros mais distantes. E no final desta década que se
passou a admitir que o zoneamento, por estar ligado a utilizacao do solo, influencia o
mercado imobiliario. (FELDMAN, 1996)

Segundo Feldman (1996), a partir da década de 1940, comeca a surgir a
preocupac¢ao com o uso e a ocupacao do solo, por parte da Prefeitura do Municipio
de Sédo Paulo (PMSP), cuja nova visdo urbanistica cede espagco a obras viarias.
Tudo acontece porque 0s agentes imobiliarios passaram a utilizar mais o espago e
aumenta a construcado dos arranha-céus. O zoneamento assume sua importancia.
Nota-se que esses estudos contemplam, além de varios fatores técnicos, os efeitos
do boom imobiliario da época.

Em 1947, ocorre a reestruturagcado da Administracdo Municipal influenciada por
Anhaia Melo (gestao Janio Quadros). Um fator relevante € que, nessa fase, torna-se
possivel a discussdo entre o Executivo, o Legislativo, a universidade e
representantes da sociedade civil, ou seja, abre-se um espaco democratico de
discusséo das questdes urbanas da cidade (FELDMAN, 1996).

Historicamente, a partir de 1950, o conceito de quarteirbes amplia-se, com
casas financiadas por companhias imobilidrias e construidas nos suburbios, locais
até entdo restritos ao loteamento e venda de terrenos isolados (FELDMAN, 1996).

Em 1955, esboca-se a Lei de Zoneamento, que serd aprovada em 1972
(FELDMAN, 1996).

J& na década de 1960, publicagbes da época relatam que o plano urbanistico
da cidade, proposto anos antes, nao foi efetivamente implementado. Comeca a ser
tracada a elaboracao de um Plano Geral da Cidade (FELDMAN, 1996).

Em 1967, o termo urbanismo € substituido por planejamento, ou seja, o setor
de urbanismo torna-se setor de planejamento.

Conforme Feldman (1996), efetivamente nada acontece, ou seja, depois do
Plano de Avenidas, de Prestes Maia, em 1930, s6 em 1971 foi elaborado outro,
designado de Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado (PDDI).

De acordo com Feldman (1996), sdo duas as datas importantes para 0s
estudiosos do zoneamento em Sao Paulo:

e 1947 — cria-se o Departamento de Urbanismo para elaborar uma Lei de

Zoneamento em Sao Paulo;

e 1972 — cria-se a Coordenadoria-Geral de Planejamento (Cogep), e se

aprova a Lei de Zoneamento.

Configuram-se duas fases do planejamento, no Municipio de S&o Paulo:

e 1947 a 1961 — perfil normativo;

e 1967 a 1972 - zoneamento como importante instrumento de

planejamento.

"0 Plano de Avenidas é a principal proposta urbanistica realizada para Sao Paulo, onde a cidade é
pensada como um todo, num projeto de intervencado e de organizacéo espacial que visa ndo apenas
a area central, mas a um verdadeiro plano geral” (FELDMAN, 1996).
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Anhaia Melo é figura importante na criacdo do Departamento de Urbanismo.
Seja no ambito politico ou académico, ele contribui de forma decisiva para o
urbanismo (FELDMAN, 1996).

2.8 Consideracdes

A cidade de Séo Paulo é fruto de acbes individuais e coletivas, decorrentes de
uma politica urbana para implementacao de projetos.

A partir da década de 1970, o tema reforma urbana passa a ter énfase, com
objetivo principal de estudar o0s instrumentos urbanisticos que levassem a
instauracdo da funcao social da cidade e da propriedade. A partir desses estudos, a
preocupacdao com o alcance de um melhor planejamento da cidade torna-se
evidente.

Observa-se que o espaco metropolitano depende de dois elementos da
estrutura urbana: As zonas industriais e a regido que concentra as camadas de
maior renda; Interesses de consumo das burguesias que decidem qual serad a
localizacdo de suas residéncias e onde sera instalada a infraestrutura urbana,
comandando, dessa maneira, 0 mercado imobiliario. Esse fato se faz importante,
pois a infraestrutura de uma regido esta diretamente ligada a expansao do mercado
imobiliario.

Ao final do século 19, o mercado imobiliario cresce bastante. Ja no inicio do
século 20, o investimento em terras passa a ser considerado um negdécio seguro.

No decorrer dos anos, a partir de estudos urbanisticos, foi promulgada a Lei
Federal n® 10.257/2001 — Estatuto da Cidade.

Vale salientar a importancia desse documento, uma vez que prevé um
conjunto de instrumentos que oferece ao Poder Publico a capacidade ndo s6 de
normatizacao e fiscalizacdo, mas também de intervencédo, tendo como foco o uso
da cidade e da propriedade. Além do mais, torna claro como o Poder Publico pode
interferir a partir das decisGes estratégicas de inser¢cdo ou ndo de melhoramentos na
cidade no rumo do mercado imobiliario.

3 CONCEITO DE OPERACOES URBANAS
3.1 Leido desfavelamento

Com o objetivo principal de compreender o conceito e a evolucao histérica da
Operacdo Urbana, o periodo escolhido para a explanagdo sobre o assunto € a
década de 1980 quando, nitidamente, a Municipalidade passa a criar e a aperfeicoar
0S mecanismos juridicos que incentivam o0s empreendedores imobilidrios a
investirem em determinada regidao (RAMOS, 2006).

Exemplo pratico € a Lei de Desfavelamento (Lei n® 10.209/1986) que teve
como objetivo principal propor acdes para solucionar os problemas habitacionais ja
observados naquela época na cidade. Nessa lei, 0s recursos da iniciativa privada
tém papel importante (RAMOS, 2006).

Esse principio basico é bem explicito em seu primeiro artigo:

Os proprietarios de terrenos ocupados por favelas (...) poderdo requerer, a
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, a modificacdo dos indices e
caracteristicas de uso e ocupacgéo do solo do préprio terreno ocupado pela
favela, ou de outros, de sua prioridade, desde que se obriguem a construir e

a doar, ao Poder Publico, habitacGes de interesse social para a populacao
favelada (RAMOS, 2006).

A lei foi aprovada na gestdo de Janio Quadros (1985 — 1988). Surge um
instrumento que possibilita a transferéncia de coeficientes de construcéo e de uso e

19



XVI COBREAP — CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE
AVALIACOES E PERICIAS — IBAPE/AM - 2011

ocupacdo da cidade. Conceito este diretamente ligado & ideia de solo criado®
(RAMOS, 2006).

Segundo Ramos (2006), na gestdo de Luiza Erundina (1989-1992) a Lei de
Desfavelamento teve seu nome alterado para Lei das Operacdes Interligadas.

Para Fragoli Junior®, “Tendo como principio constitucional da igualdade, a Lei,
gue em seu artigo primeiro era destinada a proprietarios de areas ocupadas por
favelas, foi estendida a todos os proprietarios de terrenos urbanos na cidade”.

N&o s6 no principio da igualdade constitucional ocorre essa mudanca, mas
também no interesse da Municipalidade de atingir uma faixa maior de
empreendedores do Mercado Imobiliario que, por muitas vezes, demonstraram
interesse em determinada regido e nao puderam participar de solicitacdes pleiteando
indices urbanisticos diferenciados, pois ndo possuiam terrenos enquadrados na
situacao descrita no artigo primeiro da Lei de Desfavelamento. Em acréscimo a esse
interesse imobiliario direto, surgiu a preocupacao urbanistica da Municipalidade de
evitar ocupacodes irregulares de areas em prol de ganhos de coeficientes
urbanisticos (RAMOS, 2006).

3.2 Leidas operacgdes interligadas

Conforme Ramos (2006), em funcéo de fatos juridicos que culminaram com a
anulacdo da lei e o ndo prosseguimento do proposto pela gestdao Erundina, na
gestdo Paulo Maluf (1993-1996) é elaborada uma segunda Lei (n® 11.426/1993).
Nessa lei, resolve-se o problema da inconstitucionalidade, mas o tramite de
aprovacao dos projetos torna-se lento.

Apds a promulgacgéo da lei, uma terceira versdo (Lei n® 11.773/1995) altera as
disposicbes anteriores, tendo como nome Lei das Operacdes Interligadas (RAMOS,
2006).

Segundo Fix (2001), uma aplicacdo direta da mudanca de zoneamento pela
Operacao Interligada € que a especulacdo imobiliaria custeou o0 programa
habitacional Cingapura da gestao Paulo Maluf.

Mesmo contemplando alteragdes na lei, o artigo segundo atribui ao Executivo
o papel de “legislar’, o que levou, em 1999, ao fim das Operacdes Interligadas,
quando o Judiciario julgou uma Acao Direta de Inconstitucionalidade (Adin)
(RAMOS, 2006).

Do ponto de vista do mercado imobiliario, a Lei das Operacdes Interligadas foi
utilizada na pratica como instrumento que levou a concentracdo de investimentos
nos terrenos localizados em éareas nobres e valorizadas da cidade. O valor de
m2/terreno, que ja era valorizado em determinada regido, passou a agregar mais
valor, pois favelas foram urbanizadas ou removidas dessas regifes (RAMOS, 2006).

Supostamente benéfico ao setor imobiliario da cidade, a lei ndo permitia a
renovacgao urbana em areas com potencial urbanistico e a consequente valorizagcao
de terrenos (RAMOS, 2006).

3.3 Operacao urbana consorciada

Segundo Ramos (2006), deve-se ter claro que a denominacdo Operacdo

Urbana ndo surgiu a partir da anulacdo da Operacao Interligada. Ambas eram

8 "Sob a denominacdo de Solo Criado, a Fundacdo Prefeito Faria Lima — Cepam, de S&o Paulo,

propds, em 1975, a instituicdo de coeficiente Unico de aproveitamento para toda a cidade e a
possibilidade de transferéncia do potencial construtivo entre terrenos” (IPEA,2002).

® Fragoli Janior (1998, apud BAITZ, 2004, p.111)
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instrumentos previstos no Plano Diretor de 1985. Uma das caracteristicas basicas
que as diferenciavam € que, além de ser instrumento de atuag¢édo do Poder Publico e
do setor privado na cidade, a Operacdo Urbana ndo apresentava empecilho juridico
relativo & competéncia de mudanca de zoneamento, pois as leis eram aprovadas
pela Camara Municipal.

A Operacdo Urbana possui lei especifica, que estabelece as diretrizes
urbanisticas dentro de um perimetro delimitado apos estudos detalhados da regido
(RAMOS, 2006).

Nessa lei constam a finalidade da Operacédo Urbana; as diretrizes que devem
ser observadas pelos participantes; o programa basico de ocupacdo da area; 0s
melhoramentos desejados; a contrapartida a ser exigida dos participantes; o
programa de atendimento econdmico e social para a populacdo diretamente afetada
pela introducdo de melhorias da regido; e a forma de controle da Operacgao, que
deve ser compartilhada com a sociedade civil (EMURB, 2009).

A lei que rege a Operacdo Urbana possui zoneamento distinto do Plano
Diretor. Isso ocorre em virtude dos incentivos urbanisticos que podem ser pleiteados
como pagamento de contrapartida. O mercado imobiliario é atraido por esse
instrumento. (RAMOS, 2006).

A Municipalidade define Operacdo Urbana em:
Um conjunto de mecanismos juridicos, institucionais e financeiros voltados
ao cumprimento de um plano de renovacdo urbana, abarcando em seu
escopo desde a adequacdo das infraestruturas publicas até a definicao de
padrdes adequados de desenho urbano. (EMURB, 1991, p. 12-13)

Segundo Ramos (2006), a partir desse instrumento legal, na Municipalidade,
a Operacdo Urbana tem contribuido muito para a renovacado urbana, principalmente
guando esta prevista em areas onde o mercado imobiliario mostra interesse.

3.3.1 Operacao urbana na cidade de Sao Paulo

Aprovada a Lei municipal n® 13.430, em 13 de setembro de 2002 — Plano
Diretor Estratégico (PDE) da Cidade de S&o Paulo, vem consolidar as Operacdes
Urbanas existentes, propor a criagdo de novas Operacfes Urbanas Consorciadas,
adequando este e outros instrumentos urbanisticos ao Estatuto da Cidade. De
acordo com a Lei do PDE, as Operacdes Urbanas possuem as seguintes
finalidades: implementacdo de equipamentos estratégicos para o desenvolvimento
urbano; otimizacdo de areas envolvidas em intervencdes urbanisticas de porte e
reciclagem de areas subutilizadas; implementacdo de Programas de Habitacdo de
Interesse Social; ampliacdo e melhoria da Rede Estrutural de Transporte Publico
Coletivo; construcdo de espacgos publicos; valorizagdo e criagdo de patriménio
ambiental, historico, arquitetbnico, cultural e paisagistico; melhoria e ampliacdo da
infraestrutura e da rede viaria estrutural; e dinamizagédo de areas, com o objetivo de
gerar empregos (EMURB, 2009).

Quando o PDE foi aprovado, ja haviam sido autorizadas e, por lei municipal
especifica, cinco Operacdes Urbanas: Operacdo Urbana Anhangabau, Operacdo
Urbana Centro, Operagdo Urbana Faria Lima, Operacdo Urbana Agua Branca, e
Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada (EMURB, 2009).

A Operacdo Urbana Anhangabau foi criada com prazo de vigéncia de trés
anos, que se esgotou rapidamente, pois a lei é de 1991 e foi precursora da
Operacado Urbana Centro. As demais Operagdes continuam em andamento
(EMURB, 2009).
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Apds o PDE, foi aprovada a Operagdo Urbana Consorciada Rio Verde, Lei n®
13.872, de 12 de julho de 2004, ainda n&o regulamentada. O PDE delimitou outras
areas nas quais serdo propostas novas Operagfes Urbanas Consorciadas: a da
Diagonal Norte, a do Carandiru/Vila Maria, a da Amador Bueno, a Diagonal Sul, a de
Vila Leopoldina, a do Polo de Desenvolvimento Sul, a de Vila Soénia. Todas estédo
sendo coordenadas pela Empresa Municipal de Urbanizacdo (Emurb) e
desenvolvidas pela Secretaria Municipal de Planejamento (Sempla). (EMURB,
2009).

A Figura 3 ilustra a localizacdo das Operacfes Urbanas na cidade de Sé&o

Paulo.
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Figura 3 Operacdes urbanas consolidadas.

Fonte: Emurb, 2009
3.3.2 Aplicabilidade de uma operacgéo urbana

Nos ultimos anos, em decorréncia da renovagdo urbana, os urbanistas tém
enfrentado o desafio de fornecer subsidios para a criacdo de politicas urbanas mais
eficientes (PESSOA; BOGUS, 2008).

De acordo com Pessoa e Bogus (2008), as intervencdes urbanas realizadas
nas regibes da cidade acarretaram novo ordenamento territorial e, como
consequéncia, o mercado imobiliario ficou mais competitivo.

O capitalismo participa desse ordenamento territorial, formando areas em
diversas localizacGes, aumentando o uso e a ocupacao do solo urbano, incentivando
o mercado imobilidrio e as parcerias entre os setores publico e privado (PESSOA,
BOGUS, 2008).

Conforme Pessoa e Bogus (2008), observa-se que, ao contrario da orientacédo
dos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, a populacdo que mais é beneficiada
com essas intervencgdes é a de maior renda. Esse fator leva a perda do valor de uso
da terra. Com isso, 0 mercado imobiliario tenta impor seus interesses nas
intervencdes urbanas.

Nessa situacdo, as Operacdes Urbanas possuem sua aplicabilidade, pois
funcionam como instrumento legal de requalificacdo urbana. As parcerias publico-
privadas tém como objetivo obter recursos financeiros para serem aplicados na
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construcdo de infraestrutura, de habitacbes populares e na renovacao de areas
deterioradas (PESSOA; BOGUS, 2008).

Temos a acrescentar que se apresentando como instrumento urbanistico de
parceria entre o Poder Publico municipal e a iniciativa privada, as operagfes
urbanas possuem também como obijetivo utilizar, para seus investimentos, 0 minimo
de recursos advindos do Poder Publico (EMURB, 2009).

Importante relatar que todos os investimentos realizados em uma regiao séo
predefinidos pelo Poder Publico municipal, que delimita as areas da cidade onde
deseja aplicar esse instrumento, qual a finalidade e elabora um projeto que
contempla todas as necessidades para alcancar o objetivo inicial (EMURB, 2009).

Os recursos necessarios a promocao desses melhoramentos sédo
provenientes da concessao onerosa de modificagcbes ao zoneamento municipal dos
terrenos inseridos no perimetro de uma operacao urbana. O interessado que quiser
adquirir potencial de construgdo superior ao limite estabelecido pelo zoneamento, ou
outras alteracdes previstas na lei, deve ingressar com proposta de participacdo na
Operacado Urbana e, para obter os beneficios pleiteados, deve atender as diretrizes
urbanisticas nela contidas. Para tanto, precisa também efetuar pagamento de
contrapartida financeira pelas concessdes. Todos 0s recursos captados sao
revertidos para obras na propria Operacao Urbana (EMURB, 2009).

Ha, por parte do Poder Publico, preocupacdo com o impacto dos
melhoramentos. Por esse motivo, a lei deve ser acompanhada de um Estudo de
Impacto Ambiental/Relatério de Impacto ao Meio Ambiente (EIA-RIMA), pelo qual
verificam-se as consequéncias do aumento de densidade da area, do projeto que se
pretende implantar, e sdo apresentadas medidas mitigatérias desses impactos
(EMURB, 2009).

Saber como est4d a atuacdo dos agentes imobiliarios € importante para
compreender as intervencdes e as acdes do Poder Publico. Isso porque as areas
gue sdo especuladas pelo mercado imobiliario sdo determinantes para sua
ocupacio (PESSOA, BOGUS, 2008).

Segundo Pessoa e Bbdgus (2008), acdes interligadas sdo utilizadas seguindo
o desenvolvimento urbano e visando a qualidade de vida da populacéo, criando-se
novas centralidades.

Exemplo dessas ac¢des ocorreu no ano de 2001, quando foi aprovada a Lei n®
13.260 - Operacdo Urbana Aguas Espraiadas, em que o Poder Publico, em parceria
com a iniciativa privada, teve o objetivo de reestruturar parte do setor sudoeste da
cidade, regulamentando e controlando a acdo do mercado imobiliario (PESSOA,
BOGUS, 2008).

Conforme Pessoa e Bdgus (2008), os projetos de renovacdo urbana estédo
beneficiando cada vez mais os interesses privados no mercado imobiliario, atuando
em beneficio das elites dominantes e do capital, levando a perda do valor de uso da
terra e expulsando a populacdo de baixa renda para a periferia.

Um exemplo, foi a retirada da favela do Jardim Edith, na década de 1990,
para a introducdo de melhoramento publico na regi&o das Aguas Espraiadas.

No caso da é&rea objeto deste trabalho, esta ja era alvo de especulacao
imobiliaria antes da aprovacdo da Lei de Operacdo Urbana (PESSOA, BOGUS,
2008).
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Vale salientar que um fator determinante da ocupacdo do espaco € o
processo especulativo do mercado imobiliario, que esta diretamente ligado a
definicdo das ac¢Bes do Poder Publico (PESSOA, BOGUS, 2008).

Segundo Pessoa e Bdégus (2008), desde os anos de 1990 e nas duas
décadas seguintes tém ocorrido, em algumas regides, verticalizacdes e ndo somente
apos as intervencgdes urbanas. A expectativa de futura valorizacdo de uma éarea faz
com que o valor da terra e dos terrenos se eleve.

3.4 Operacéo urbana Agua Espraiada
3.4.1 Historico

A Lei n® 13.260/2001, que regulamenta esta Operacdo Urbana, tem como
objetivo promover a reestruturacdo da area em funcdo da abertura da Avenida
Jornalista Roberto Marinho (antiga Agua Espraiada), estendendo sua ampliacdo até
a Rodovia dos Imigrantes, além de prever outros melhoramentos complementares.

O perimetro da regido abrange uma éarea de 1.413 hectares. Regido esta
heterogénea, que apresenta, em alguns trechos, uma perspectiva imobiliaria maior
sendo alvo de mais interesse pela iniciativa privada. Caso especifico da area de
estudo deste trabalho.

A Figura 4 ilustra o perimetro da Operacdo Urbana, que foi subdividido em
sete setores, para contemplar essas diferencas: Brooklin, Berrini, Marginal do Rio
Pinheiros, Chucri Zaidan, Jabaquara, Americanépolis e a Zona Especial de Interesse
Social (Zeis). Nesses dois ultimos setores, ndo ha outorga de potencial adicional de
construcdo. Isso em virtude de serem areas destinadas a Habitagfes de Interesse
Social, para atendimento de familias que tiveram suas moradias atingidas pelas
obras da Operacgéo Urbana.P
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Figufa 4 Setores da operacao urbana consorciada Agua Espraiada.
Fonte: EMURB, 2009
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Os interessados em participar da Operacdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada devem atender as seguintes condi¢cfes especificas, a saber: coeficiente
de aproveitamento e taxas de ocupacdo maximos, obrigatoriedade de doacao de
faixa para alargamento dos passeios, areas minimas de lotes, frentes minimas,
gabarito e usos permitidos.

Os beneficios que podem ser pleiteados sédo: aumento de potencial
construtivo, até o limite maximo estabelecido em cada setor, modificacdo de uso e
modificacdo de outros parametros, como gabarito de altura da edificagéo.

3.4.2 Instrumento de pagamento de contrapartida
3.4.2.1 Certificados de potencial adicional de cons  trucao (Cepac)

Com o Estatuto da Cidade, de 2001, foi introduzida a possibilidade de
utilizacdo dos Certificados de Potencial Adicional de Construcdo (Cepac), como
forma de pagamento antecipado de contrapartida financeira em virtude da
concessao dos beneficios pleiteados pelo interessado para iméveis inseridos no
perimetro das Operacdes Urbanas.

A Operacéo Urbana Consorciada Agua Espraiada € a primeira a adotar os
Cepac para pagamento da contrapartida. Essa medida fez com que tanto o Poder
Publico quanto o poder privado fossem privilegiados. A andalise das propostas de
participacdo na operacdo tornou-se mais rapida e o sistema de pagamento mais
transparente. A emissao dos Cepac é regulamentada pela lei que cria a Operacéo
Urbana.

Como ser& descrito no Capitulo 4, a Operacdo Urbana possui um plano de
obras e, adotando-se o Cepac para pagamento de contrapartida, oS recursos
financeiros sdo antecipados, podendo ser utilizados no programa de investimentos.
O Grupo de Gestédo da Operacdo Urbana Consorciada define e prioriza onde serdo
aplicados esses recursos.

Os recursos obtidos com o leildao dos Cepac s6 podem ser utilizados dentro
do perimetro da Operagédo Urbana Consorciada.

Anterior a introducdo dos Cepac, a contrapartida era paga no momento de
concessao dos beneficios e 0s recursos entravam aos poucos na conta vinculada
para investimentos em obras. Como consequéncia, s6 depois de muitas propostas
aprovadas ocorriam 0s investimentos na regiao.

A aplicabilidade desse instrumento acontece quando o interessado pretende
obter direitos adicionais de construcdo como, por exemplo, superar o coeficiente
basico permitido pelo zoneamento. Este deve adquirir a quantidade de Cepac
equivalente as alteragfes pretendidas e apresenta-la no momento em que efetuar o
pedido de licenca para construir.

A emissdo de Cepac é regida pelas determinagées contidas na Instrucdo n®
401, da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM), que regulamenta a emissao dos
titulos, as responsabilidades pelo acompanhamento das Operacdes Urbanas
Consorciadas, e indica a forma de exercicio dos direitos assegurados pelos Cepac.
3.4.2.2 Forma de aquisi¢cdo de Cepac

A primeira oferta publica é realizada por meio de leildes na Bolsa de Valores
de Séo Paulo (Bovespa). Apés o primeiro leildo, os Cepac podem ser negociados no
mercado secundario, até que sejam vinculados a um lote dentro do perimetro da
Operacao Urbana Consorciada.

3.5 Consideractes
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A década de 1980 é marcada como um periodo em que a Municipalidade
passa a preocupar-se em criar e aperfeicoar os mecanismos juridicos que
incentivem 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 chegar na Lei das Operacbes Urbanas
Consorciadas.

Por possuir lei especifica, a Operacdo Urbana pode estabelecer as diretrizes
urbanisticas dentro do seu perimetro, apos estudo detalhado da regido. Essas
devem ser seguidas pelos interessados em pleitear beneficios com relacdo a
concessdes urbanisticas, inclusive em utilizar o instrumento de pagamento de
contrapartida pelos beneficios concedidos.

A Lei n® 13.430, de 13 de setembro de 2002, consolidou as Operacées
Urbanas existentes, prop0s a criacao de outras e descreveu a finalidade delas.

Aprovadas por lei municipal especifica h& cinco Operacbes Urbanas:
Anhangabad, Centro, Faria Lima, Agua Branca e Agua Espraiada.

Esse instrumento urbanistico de requalificagdo urbana incentiva a parceria do
setor publico e da iniciativa privada.

Com a utilizacdo dos Cepac, os recursos dos pagamentos de contrapartida
sdo antecipados e, dessa maneira, podem ser revertidos para o programa de
investimentos. E esses investimentos s6 podem ser utilizados no perimetro da
Operacao Urbana.

4 HISTORICO DA REGIAO SETOR COM POTENCIAL IM OBILIARIO
4.1  Surgimento de um bairro chamado Brooklin

O Brooklin foi fundado por imigrantes aleméaes. Era um bairro muito tranquilo,
sendo, no passado, ocupado por quem vinha do interior e por estrangeiros.

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

Entre 1935 e 1945, Santo Amaro liga-se a metropole paulista (Brooklin
Paulista), e em 1948 e 1950 a unido se torna efetiva, quando o antigo Caminho de
Santo Amaro (utilizado por carros de boi), depois Estrada Velha de Santo Amaro, &
alargado e transforma-se na Avenida Santo Amaro, com suas duas pistas
(FUJIMOTO, 1994).

Nas décadas de 1930 e 1940, surgem 0s assentamentos mais antigos
(Brooklin Velho) e nas décadas de 1950 e 1960 o Brooklin Novo (FUJIMOTO, 1994).

Conforme Fujimoto (1994), no Brooklin novo, no primeiro momento, uma
populacdo de menor poder aquisitivo ocupou areas com lotes de 125m?, proximas
da varzea e sujeitas a inundacdes. Isto se comparados aos terracos fluviais do Rio
Pinheiros, onde se situa o Brooklin Velho. As demais localidades do Brooklin
possuem lotes maiores do que 250 m2.

As fotos aéreas de 1940 e 1954 foram ilustradas na Figura 5
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Fonte: Emurb, 2009

De acordo com Fujimoto (1994), Santo Amaro tornou-se um dos bairros-
suburbios mais elegantes da Capital paulista. Com grandes espacos e 0 baixo custo
dos terrenos, passou a ser ocupado por uma populacéo de classe média que nédo se
importava de ter que percorrer por volta de 20km para ir ao trabalho em troca de
gqualidade de vida (ar puro, jardins e horticultura de quintal).

4.2 Ocupacao do setor terciario

Tracando um histérico urbano da cidade de S&o Paulo, observa-se que até o
final da década de 1960 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 Avenida Paulista sempre esteve ligada a elite econdmica do Estado de Sao
Paulo. Inaugurada em 1891, a principio abrigou mansdes de fazendeiros de café, na
época o principal produto brasileiro destinado a exportagdo. A partir da década de
1930, a Paulista comeca a se verticalizar, como resultado da expansao industrial do
Estado de Sao Paulo. Ocorre, entéo, a migracado de empresas do Centro Velho para
a avenida. Foi na década de 1980 que a avenida comecou a delinear o perfil de
centro financeiro (FOLHA DE S. PAULO. Zona oeste deve ter novo eixo
econbmico . Caderno Imoéveis, Sao Paulo, 4 ago. 1996. p.7).

Com a deterioracdo da Paulista, a Berrini passa a disputar o seu espdlio.
Grandes empresas, mudam-se entdo para a Avenida Eng. Luis Carlos Berrini
(FRUGOLI, 1998).

1% periodo compreendido entre 1968 e 1973, quando o crescimento econdmico foi priorizado. A
politica econdmica externa favoravel aos investimentos estrangeiros fez com que ocorresse o maior
crescimento do Produto Interno Bruto (PIB) da histdria brasileira. O Sistema Financeiro da Habitag&o
(SFH) viabilizado através do Banco Nacional da Habitagdo (BNH) e agentes do Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimos (SBPE) impulsionou o mercado imobiliario. Disponivel em:
www.webartigos. Acesso em: 30 set. 2009.
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Um dos motivos que leva as empresas a ndo mais se interessarem pela
Avenida Paulista é a defasagem tecnoldgica de seus edificios, ao passo que as
empresas que tém feito lancamentos no Brooklin Novo investem em tecnologia,
lancando edificios mais modernos (FOLHA DE S. PAULO, 4 ago. 1996, p. 7).

A partir do final da década de 1960 e inicio da década de 1970, a regido
passa por mais uma valorizacdo, primeiramente com uso residencial e depois com a
concentracdo de edificios comerciais. E nesse periodo que se inicia o processo de
(re)ocupacdo da &rea e torna viaveis os empreendimentos surgidos a partir da
década de 1970 com a Bratke-Collet (FUJIMOTO, 1994).

Segundo Fix (2001), na década de 1970, o governo do Estado de S&o Paulo
desapropria iméveis para a construcdo da Avenida Agua Espraiada. Porém, as
obras sao paralisadas em virtude de uma modificacédo no tragado do projeto.

No final dos anos 1970, previa-se o desenvolvimento imobiliario ao longo do
Rio Pinheiros, em virtude da inauguracdo do Centro Empresarial S&o Paulo,
considerado o maior conjunto de escritérios da América Latina (FIX, 2001).

Por causa da Lei de Zoneamento de 1972, que definiu trés enormes areas de
Z1, uma area de zona industrial e outras mistas, iniciou-se lentamente a construcéo
de prédios de padrdo médio.

De acordo com um arquiteto, os fatores que o incentivaram a investir na
regido foram: facilidade de acesso, possibilidade de expansdo por conta do
zoneamento, facilitador de desapropriacbes por ndo ser area industrial, baixos
precos do terreno (em 1974), por volta de US$ 100 o metro quadrado (FIX, 2001).

De acordo com Fujimoto (1994), anterior as intervencdes iniciadas na década
de 1980, o Bairro do Brooklin Novo, onde esta a avenida Eng. Luis Carlos Berrini ,
possuia caracteristica predominantemente residencial, e estava localizado na varzea
de inundagdo do Rio Pinheiros. Haviam residéncias abandonadas, demolidas, ou a
venda.

Ja a partir da década de 1980, sedes de empresas do setor terciario de Sao
Paulo tendem a estabelecer-se na Avenida Eng. Luis Carlos Berrini. (FRUGOLI,
1998).

A Avenida Eng. Luis Carlos Berrini localiza-se entre a Avenida dos
Bandeirantes e o Shopping Center Morumbi, paralela a Avenida Marginal do Rio
Pinheiros (FUJIMOTO, 1994).

Porém, é nos anos de 1990 que surge o Centro Berrini. Um trago comum as
Avenidas Paulista e Eng. Luis Carlos Berrini € que ambas séo transversais, e ligam
0s bairros das classes média e média alta. Por possuirem trafego local e
selecionado, sdo areas com grande atrativo imobiliario. O que ocorreu na pratica,
historicamente, foi a expansdo da centralidade das elites em diferentes periodos
(FRUGOLI, 1998).

De acordo com Fragoli (1995), na década de 1990 um pool de empresarios
une-se para viabilizar a desocupacdo de favelados na regido e construcdo da
Avenida Aguas Espraiadas.

De acordo com Fix (2001), no periodo de 1992 a 1995, o segmento Marginal
do Rio Pinheiros-Berrini sofre grande valorizagdo do metro quadrado para
constru¢cdes com fim comercial.

Em virtude de uma obra nédo concluida pelo Departamento de Estradas de
Rodagem (DER), areas foram invadidas por barracos, ao longo do Corrego Agua
Espraiada, e no ano de 1995 somavam 68 nucleos de favelas formados. Entre a
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Marginal do Rio Pinheiros e a Avenida Eng. Luis Carlos Berrini, localizava-se a
favela Jardim Edith, em um terreno de 68 mil m2 (FIX, 2001).

De acordo com Fragoli (1995), pesquisas realizadas no mercado imobiliario
de S&o Paulo diagnosticaram um aumento de 90% de empreendimentos, em um
periodo de trés anos, na regido da Berrini, ao passo que houve uma queda de 25%
na area da Paulista.

O Centro Berrini comeca a se configurar. Centro este que surgiu de uma
continuacao virtual, do corredor da Avenida Faria Lima, em direcdo a via expressa
da Avenida Marginal do Rio Pinheiros. O primeiro empreendimento a instalar-se foi o
Centro Empresarial de Sao Paulo (1977) e programado um grande empreendimento
imobiliario, pela construtora Bratke e Collet, que pretendia construir edificios com
escritérios de alto padréo na Avenida Eng. Luis Carlos Berrini.

A empresa, na época, colaborou sobremaneira com a reestruturacdo urbana
do local. O Centro Berrini representava a continuidade do Centro Metropolitano em
direcdo ao vetor sudoeste. As principais caracteristicas desse desenvolvimento
foram: cardter monopolista, economia transnacional e internacionalizacdo
(FRUGOLI, 1998).

Conforme Frugoli (1995), a Avenida Eng. Luis Carlos Berrini foi
estrategicamente articulada. E os principais personagens dessa articulacao foram:
0s usuarios do bairro (residentes e empresas), os corretores de imoveis, 0s
proprietarios (rentistas e usuarios), os incorporadores e a industria de construcao,
instituicdes financeiras e governamentais.

De acordo com Frugoli (1995), justifica-se, essa articulacdo, uma vez que
entre 1974 e 1976 foram adquiridos simultaneamente 30 terrenos para futura
construcdo de edificios. Essa atitude evitou a concorréncia e como possuiam
informacdes privilegiadas acerca de investimentos publicos na regido, as transagdes
foram realizadas rapidamente.

Um grande empreendedor,contratou, em 1971, uma empresa de consultoria,
que definiu a area como trecho na zona sul com maior potencial de
desenvolvimento. A empresa adquiriu um terreno no qual foi construida, anos mais
tarde, a Berrini (FRUGOLI,1998).

Conforme Frugoli (1995), a criacdo de novos espacos na cidade é fruto de
estudos estratégicos para obter, através do capital imobiliario, vantagens de
localizag&o e apropriar-se do valor da terra.

Em virtude da presenca, em maior quantidade, de edificios projetados e
construidos por um mesmo arquiteto, além da caracterizacdo de um monopdlio,
observa-se a uniformidade na formac&o da paisagem urbana (FRUGOLI, 1998).

Em entrevista concedida ao autor, em 10 de novembro de 1997, o arquiteto
explica que a ocupacdo de areas na Berrini deu-se pelos seguintes motivos:
algumas empresas precisavam de espaco e poderiam obter mais area com menor
preco, se comparado com a Avenida Paulista e adjacéncias; ndo precisavam de luxo
e nem grande infraestrutura; ndo precisavam ter sede em um endereco forte como a
Avenida Paulista (FRUGOLI, 1998).

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

Na década de 1970, um arquiteto foi precursor de um segmento do mercado
gue coincide com o surgimento de novos polos em decorréncia do esvaziamento da
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area central da cidade de S&o Paulo e decadéncia da regifo da Paulista (FRUGOLI,
1998).

Conforme Fragoli (1995), a imprensa, a partir de 1987, passa a dar grande
énfase ao explicito desenvolvimento imobiliario na Berrini, uma vez que, cada vez
mais empresas sao atraidas para o local. A area passa a ser chamada, na midia, de
Nova Paulista.

Quando tem inicio a ocupacado de areas na regiao, ja era conhecida a falta de
infraestrutura. Porém, o problema ficou mais evidente quando da inauguracao,
naquele ano, do centro administrativo da Philips (1,5 mil novos funcionarios)
(FRUGOLI, 1998).

De acordo com Frugoli (1995), ndo havia infraestrutura para a chegada de
novas empresas. A regido era carente de estacionamentos, restaurantes com pregos
mais acessiveis, comércio, bancos, drogarias e transporte publico.

Observa-se, ja na década de 1990, uma ocupagcdo mais diversificada e
dindmica, ndo s6 com projetos do mesmo arquiteto. Décadas atras, ndo se podia
imaginar que uma regido sem nenhuma tradicdo de uso publico pudesse se
desenvolver tanto (FRUGOLI, 1998).

Um fator que viria a influenciar a regido futuramente foi a proposta, em 1991,
da Operacéo Urbana Consorciada Agua Espraiada, porém n&o aprovada na Camara
Municipal. Durante a gestdo Maluf (1993-1996), foi proposto um novo projeto, que
previa a remocao da favela do Jardim Edith, realocando os moradores em areas
dentro do perimetro da Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada (FRUGOLI,
1998).

Segundo Frugoli (1995), a remocao dessa favela por um pool de empresarios
e o Poder Publico trouxe grande repercussao a imprensa na época.

Conforme Fragoli (1995), a partir de 1994 a demanda por escritorios
aumentou. E em decorréncia do zoneamento na regido, nessa época, foi avaliado
por um arquiteto, em entrevista concedida ao autor, em 25 de novembro de 1997,
que 60% a 70% dos edificios na Berrini ja haviam sido construidos. Esse fato fez
com que se iniciasse o interesse pela expansao imobiliaria em diregcdo a Marginal do
Rio Pinheiros, aliada ao desenvolvimento do polo terciario em areas préximas.

De acordo com Frugoli (1995), no ano de 1995, a imprensa apresenta
matérias que demonstram quanto o polo terciario vinha se desenvolvendo na
Marginal. Pesquisas realizadas por consultores imobiliarios** apontaram que o preco
de um terreno ali localizado era trés vezes menor do que na Paulista. Com relacéo
ao aluguel, o valor para escritério de alto padréo, na Paulista, estaria entre R$ 20,00
a R$ 36,00 0 m2, ao passo que na Marginal seria de R$ 18,00 a R$ 30,00.

Quanto ao zoneamento, a Berrini classificava-se como Z4, de alta densidade,
parecido com o da Paulista (FRUGOLI, 1998).

Ficou claro, durante a pesquisa bibliografica deste trabalho, que o Poder
Pudblico, ndo tendo tomado nenhuma atitude com relacdo a expanséo das empresas
do polo terciario na cidade, abriu espaco para a caminhada autbnoma e, as vezes,
monopolista de empreendedores do setor imobiliario na regido. Porém, observa-se
investimento publico no desenvolvimento do vetor sudoeste, que aconteceu em
parte pelo crescimento do polo terciario. Esse investimento s6 ndo foi maior porque

! Uma das empresas atuantes na época era a Richard Ellis International Property Consultants (ou
Consultores Internacionais de Iméveis Comerciais) (FRUGOLI,1998).
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o Poder Publico ndo possuia tamanho orcamento, mas também por causa da grande
extensdo da area (FRUGOLI, 1998).

Conforme Fragoli (1995), os caminhos entre o empresariado e o Poder
Plblico s6 se estreitaram com a Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada,
cujo tema € tratado no Capitulo 2.

4.3 Historia da regido contada pela imprensa

A partir da leitura de reportagens relacionadas ao tema do trabalho,
abrangendo a década de 1980 até o ano de 2011, elaborou-se um panorama
historico do mercado imobiliario da regido. O que fica evidente € que, para a
formagdo desse mercado, ocorreram varios fatos que, se fossem analisados
isoladamente, nos levariam a conclusdes talvez equivocadas.

Inicia-se o0 historico de reportagens no final da década de 1970, que é
marcado pela preocupacéo, por parte da Municipalidade, de aprovar na Camara
uma Lei de Melhoramento Viario para a regido de Santo Amaro. A avenida, dita
como de fundo de vale, possibilitaria até mesmo a canalizacao do corrego proximo.

Na década de 1980, por iniciativa de dois irméos arquitetos e de um primo,
iniciou-se a construcéo de varios edificios de escritérios na regido da Berrini, que
passou a ser conhecida como a “Nova Paulista” ou a “Nova Faria Lima”.

Ao final da década de 1980, havia na prefeitura um projeto para canalizar o
Corrego Agua Espraiada e construir uma avenida entre a Marginal do Rio Pinheiros
e a Avenida Washington Luis.

Os moradores temiam pelo ndo pagamento da indenizacdo das
desapropriacdes que pudessem ocorrer e, por isso, concordavam somente com a
obra de canalizagdo do cérrego e retirada de uma favela. A preferéncia foi pela
construcdo de obras de lazer.

No inicio da década de 1990, a regido da Avenida Eng. Luis 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 1990 seriam construidos mais ou
menos 60 empreendimentos na avenida.

O ano de 1995 foi marcado pelo seguinte acontecimento: as empresas com
escritorios na Avenida Eng. Luis Carlos Berrini, no Brooklin, iriam doar um terreno
para a Prefeitura de S&o Paulo e construir 950 apartamentos para viabilizar a
remocao de uma favela do bairro. Essa medida valorizaria seus iméveis. Na regiao,
seriam realizadas obra para canalizar o corrego Agua Espraiada e onde se situava a
favela a area seria cortada ao meio para a construcdo de uma avenida
semiexpressa.

O mercado imobiliario estava na expectativa da retirada da favela, mas os
moradores ndo queriam abandonar o local, por estarem morando em um local que
possuia excelente infraestrutura.

Com a retirada da favela, no mesmo ano, e com o inicio da constru¢do da
Avenida Agua Espraiada, a regido das Avenidas Eng. Luis Carlos Berrini e das
Nacdes Unidas se tornaria a opgdo comercial mais valorizada da cidade. Outra
vantagem para a valorizacdo da area era a existéncia de terrenos vazios.

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

O preco da locagcdo aumentou em 90%, comparado a paulista, que s6 cresceu
25%. Esse € o indicador do porqué a procura por imoveis na Berrini aumentou, de
acordo com Paul Weeks, diretor da Divisdo de Consultoria da Bolsa de Imoveis do

31



XVI COBREAP — CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE
AVALIACOES E PERICIAS — IBAPE/AM - 2011

Estado de Séo Paulo. Como 90% dos prédios construidos sao de autoria dos irmaos
Bratke, esses monopolizaram a avenida.

Ja no inicio de 2002, a Municipalidade torna-se noticia, com a acdo da Emurb,
gue executa varias obras da prefeitura. A empresa também ¢é responséavel pela
venda de Cepacs, cujo dinheiro arrecadado passa a ser investido em
empreendimentos da Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada. Previu-se a
arrecadacao de R$ 1 bilhdo por essa operacao.

Passados trés anos, no ano de 2005, a Berrini foi considerada a regido que
mais havia crescido nos ultimos dez anos. Surgem empreendimentos residenciais,
porém com valor bem acima do que a classe média pode pagar.

A Figura 6 ilustra a consolidagdo da area no ano de 2007.

AVENIDA
NOVE DE JULHO

AVENIDA CIDADE JARDIM

PONTE
ENG. ROBERTO ROSSI ZUCCOLO

USINA ELEVATORIA
DE TRAIGAO

AVENIDA
ENG. LUIS CARLOS BERRINI

S

Figura 6 Foto aérea demonstrando a ocup
Luis Carlos Berrini em 2007

Fonte: Base Servicos de Fotografias Aéreas e imagens Ltda., 2007.

No mesmo ano, o prefeito da época anuncia a retomada das obras de uma
das alcas do complexo viario da Avenida Jornalista Roberto Marinho, antiga Agua
Espraiada. A intervencdo criaria um acesso direto a avenida para quem segue da
zona sul pela Marginal do Rio Pinheiros. O objetivo da obra era desafogar o
cruzamento com a Berrini.

Estavam previstos:

'ié

o consolidada da Avenida Eng.
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» Construcdo de algcas que ligariam a Avenida Jornalista Roberto Marinho a
Marginal do Rio Pinheiros, eliminando o cruzamento com a Avenida Eng.
Luis Carlos Berrini (zona oeste);

e 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, deveria chegar a Rodovia dos
Imigrantes;

* Remogao de favelas, com seus moradores sendo realocados em
habitacdes populares que seriam edificadas na regiao;

* O prolongamento da avenida até a Rodovia dos Imigrantes, em 2010.

A Ponte Espraiada (ou Estaiada) foi construida para ser funcional e virar
referéncia arquitetdnica. Foi comparada ao edificio do Banespa e ao Masp, para
virar “cartdo-postal”.

No ano de 2008, outro prefeito conta com o dinheiro arrecadado em leildes
para iniciar a obra de extensdo da Avenida Jornalista Roberto Marinho até a Avenida
Pedro Bueno. Estava prevista também verba para constru¢cdo de casas para retirar
as favelas Rocinha Paulistana, Beira Rio, Alba, Babilonia e Taquaritiba, que ficam na
regido. Outra fase de obras contempla a abertura de ruas no Brooklin e no
Jabaquara e investimento em transporte coletivo nos setores da Avenida Dr. Chucri
Zaidan e no bairro do Brooklin.

Reportagens sobre a regido citavam que 0 aumento mais expressivo dos
precos de terrenos ocorreu em 2003. “Dobraram e até triplicaram em algumas areas
apos a divulgagdo dos planos e o anuncio da primeira venda de Cepacs, que foram
leiloados para angariar fundos para as obras da operacédo.” (VALENTE,2005)

Apés 2003, os valores estabilizam-se. “Os donos dos terrenos perceberam
gue néo seria tao facil vendé-los com supervalorizacdo.” (VALENTE,2005)

4.4  Diagnostico da regido no ano de 2011

Mesmo com a alta dos precos, os incorporadores continuam interessados na
regido. Véem a localizacdo como estratégica, perto dos bairros de Moema, Chéacara
Flora e Granja Julieta. A liguidez da venda dos imdveis é grande,
independentemente do preco.

A Avenida Jornalista Roberto Marinho € vista como area potencial para a
construcdo de edificios comerciais. Em virtude da infraestrutura de sistema viario ser
insuficiente, entretanto, muitos empreendedores mostram-se inseguros quanto ao
possivel investimento no local. Acreditam que somente ap0s a ligacdo dessa
avenida com a Rodovia dos Imigrantes a situacdo podera melhorar. Ha, ainda, as
favelas da regido, que afetam um pouco a valorizacao.

De acordo com Mariana Barros na década de 1980 houve falta de
planejamento urbano no inicio da ocupacdo por empreendimentos imobiliarios na
regido da Berrini. O transporte coletivo do local se restringe a uma linha de trem e
apenas 20 linhas de 6nibus, sem falar que ndo existe metré. Dessa forma, nédo é
suficiente para atender a grande quantidade de pessoas que circula na regido, em
virtude da ocupagdo predominantemente comercial. As garagens dos edificios foram
projetadas com quantidade minima de vagas. Até pouco tempo 0S carros eram
estacionados irregularmente, por falta de vagas.

Em entrevista concedida a autora, em 12 de abril de 2010, um empresario
define a regido da Berrini como uma é&rea de concentracdo de grandes
empreendimentos de escritdrios e uma linha residencial de alto padrdo. Porém,
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deixa evidente que o problema mais sério € o sistema viario, que proporciona grande
congestionamento.

Além do diagnosticado para o setor Berrini que foi o que ao longo dos anos
mais obteve investimentos imobiliarios, surge perante as expectativas de obra o
setor Chucri Zaidan e também o setor Brooklin. Este fato ocorre principalmente
porque 0s estoques previstos na lei para empreendimentos residenciais e nao
residenciais estdo esgotados no setor Berrini.

5 PLANO DE INTERVEN(;OES
5.1 Primeiras intervencdes na regido do corrego  Agua Espraiada

Tanto o Rio Pinheiros como o Rio Tieté contém uma planicie de inundacgéo
(as varzeas), formada no decorrer dos anos. E, por causa das cheias, foram
surgindo meandros abandonados que formam lagoas (FIX, 2001).

Segundo Fix (2001), apés as obras de retificacdo, os terrenos localizados as
margens dos rios ganharam a possibilidade de serem incorporados a metrépole e
levaram & sobrevalorizacdo das margens dos rios. As margens do Rio Pinheiros,
ocorreram estratégias de valorizacdo, constituidas pelo Grupo Light.

No ano de 1927, a Lei 2.249 concedeu direitos ao Grupo Light de captar
adguas do Alto Tieté e lanca-las na vertente oceanica da Serra do Mar, para o
Complexo Hidrelétrico de Cubatéo, atraves da represa Billings (FIX, 2001).

De acordo com Fix (2001), o desnivel entre Sdo Paulo e a represa seria
aproveitado para a geracdo de energia e também para controlar o nivel das aguas
do Rio Pinheiros, encaminhando as vazdes de cheias para a Billings. Para viabilizar
tudo isso, a Light interferiu no curso natural do Rio Pinheiros. Por esse motivo, foram
definidas de “necessidade publica” as areas destinadas a essa intervengao.

Com o monopdlio exercido pela Light, a empresa ganhava duas vezes.
Primeiro, com a venda da energia e, segundo, com a venda das terras ora
desapropriadas pelo valor acrescido dos beneficios introduzidos no local (FIX, 2001).

Segundo Fix (2001), em 1940, a Light instalou a Usina Elevatodria de Traicédo
(ao lado da ponte da Avenida dos Bandeirantes), para inverter o curso do rio onde
desaguavam trés corregos: o Cordeiro, o Agua Espraiada e o Trai¢&o, no trecho em
gue o nivel do rio era elevado.

Em 1964, foi promulgada uma lei de melhoramento, pelo prefeito que
governou de (1961-1964). A lei definia uma faixa de desapropriacdo, ao longo do
corrego Agua Espraiada, destinada & construgéo de uma avenida com 60 metros de
largura por 7 mil metros de extensao, que se iniciava na Marginal do Rio Pinheiros e
finalizava na Avenida Conceicao (FIX,2001).

Ja em 1970, foi instalado o dreno do Brooklin, para receber a agua dos
corregos e langé-la no Rio Pinheiros, no trecho além da Usina da Traicdo. Nas
margens do dreno, foram abertas as pistas de uma avenida, posteriormente
denominada Eng. Luis Carlos Berrini (FIX, 2001).

No inicio da década de 1970, o DER reformula o projeto para que uma
“avenida de fundo de vale” compusesse o Minianel Vidrio Metropolitano. As
desapropriacbes foram iniciadas, mas a Camara Metropolitana de Transportes
modificou as diretrizes. A faixa entdo desapropriada, por nao ter sido utilizada,
passou a ser invadida. Com a ocupacao dos imoveis vazios e a construcdo de
barracos, formaram-se inumeras favelas (FIX, 2001).
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Segundo Fix (2001), na época, a area ao redor da Avenida Eng. Luis Carlos
Berrini era ocupada predominantemente por residéncias e 60% do solo n&o era
aproveitado.

O projeto de investir na regido da Agua Espraiada foi retomado, na gestio
Janio Quadros (1985-1992), e o projeto redesenhado. Mesmo sem ter sido
executado, esse foi modificado em outra gestao (1989-1992), incluindo as obras em
uma proposta de Operacdo Urbana, em 1990 (FIX, 2001).

De acordo com o mesmo autor, a proposta da Emurb era construir uma
avenida importante, do ponto de vista viario, mas que fosse convidativa ao mercado
imobiliario. Tendo como objetivo a solu¢cdo dos problemas de circulacdo, drenagem
e habitacdo, a Emurb apostava que a avenida seria uma ancora para atrair 0os
recursos necessarios para solucionar esses problemas.

Na gestao do prefeito que governou de (1993-1996), o projeto foi retirado da
camara e voltou para a Emurb, para revisao. (FIX, 2001).

Em 1995, segundo o autor, um pool de empresarios formou a Associacdo de
Promocdo Habitacional e Social, com o0 objetivo de construir moradias para 0s
favelados que seriam removidos da regiao.

Cerca de um ano e meio ap0s a remoc¢ao, a imprensa denuncia a construcédo
de barracos nas areas néao utilizadas. A volta dos favelados atrapalha os interesses
imobiliarios e por isso fortes criticas cairam sobre o Poder Publico que ndo cumpriu
sua parte de fiscalizacdo das areas desapropriadas.

5.2  Programa de intervengdes da operagdo urbana A  gua Espraiada
5.2.1 Objetivo

O programa de intervengdes tem por objetivo complementar o 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 habitacbes de
interesse social para a populacdo moradora em favelas atingidas pelas intervencoes.
5.2.2 Principais intervencgdes

Pode-se citar, entre as principais intervencdes, o projeto da Avenida Jornalista
Roberto Marinho, que consiste na ligacdo da Marginal do Rio Pinheiros com a
Rodovia dos Imigrantes, com a construcao de viadutos e passagens de pedestres e
também a extensdo da Avenida Dr. Chucri Zaidan.

5.2.3 Intervencdes realizadas

Registram-se as seguintes obras de intervencado: pistas centrais, no trecho
compreendido entre a Marginal do Rio Pinheiros e a Avenida Dr. Lino de Moraes
Leme; Viaduto Austragésilo de Athaide (Avenida Vereador José Diniz); Viaduto Luis
Eduardo de Magalhdes (Avenida Washington Luis); Canalizacdo do corrego Agua
Espraiada, em canal aberto de concreto, no canteiro central entre as Avenidas Eng.
Luis Carlos Berrini e Washington Luis; Reservatorio de retardamento de cheias —
Piscindo — entre a Avenida Washington Luis e a Avenida Dr. Lino de Moraes Leme;
Estacdo de Bombeamento localizada préximo a Marginal do Rio Pinheiros.

No ano de 2008, foram inauguradas as intervencdes, que obtiveram grande
destaque na midia, como foi o caso das obras do Complexo Viario Real Parque
(construcdo do complexo de pontes sobre a Marginal do Rio Pinheiros (Ponte Otavio
Frias de Oliveira - Ponte Estaiada) e o Viaduto Jornalista José Bonifacio Coutinho,
gue teve como finalidade ligar a Avenida Jornalista Roberto Marinho com a Marginal
do Rio Pinheiros.

A Figura 7 ilustra uma das interveng¢des inauguradas.
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Figura 7 Ponte Octavio Frias de Oliveira, parte do Complexo Viario Real
Parque.
Fonte: Emurb, 2009
E também as obras de remanejamento e enterramento de redes aéreas na
regido de confluéncia das Avenida Nacbes Unidas, Avenida Jornalista Roberto
Marinho e Avenida Eng. Luis Carlos Berrini.
5.2.4 Projetos em andamento
No ano de 2011, estavam sendo realizados os projetos para prolongamento
da Avenida Jornalista Roberto Marinho até a Rodovia dos Imigrantes e do
prolongamento da Avenida Dr. Chucri Zaidan até a Avenida Jodo Dias.
5.2.5 Intervencgdes futuras
5.2.5.1 Habitacao de interesse social
Esta em processo de licitacdo o projeto para a construcado de Habitacbes de
Interesse Social para as familias moradoras de favelas no perimetro da Operacéo
Urbana Consorciada Agua Espraiada, contemplando também a favela do Jardim
Edith. O Habitagdo Social (Habi) é o o6rgdo municipal responséavel pelo
acompanhamento e aprovacéao dos projetos.
Com o objetivo de construir as habitagcdes, a Municipalidade iniciou o0s
processos de desapropriacdo dos seguintes imoveis (Figuras 8, 9 e 10):
* Um terreno situado na Rua Corruiras x Rua dos Cisnes x Avenida General
Daltro Filho, com area de 11.337,00m>.
: WV gL
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Figura 8 Terreno localizado entre a Rua das Corruiras, Rua dos Cisnes e
Avenida General Daltro Filho, para implantacao de HIS

Fonte: Emurb, 2009

* Um terreno na Avenlda Washmton LUIS com area de 8 288 40m?2.

Flgura 9 Terreno Iocahzado na Avenlda Washlngton Luis, para
implantacédo de HIS.

Fonte: Emurb, 2009
o Trés terrenos na RuaEstevao Baido

,:. ) "\‘H:@ ..
w &' .
Figura 10 Terrenos voltados para a |mplantagao de HIS na Rua Estevao
Baido e imediagbes
Fonte: Emurb, 2009
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As trés areas atenderdo a demanda de desocupacdo da favela do Jardim
Edith.

Outras areas foram decretadas de interesse social, com objetivo de atender a
demanda que ocorrerd com a desocupacgdo das areas necessarias a instalacao dos
seguintes melhoramentos: Tunel Via Parque, e prolongamento da Avenida Jornalista
Roberto Marinho até a Rodovia dos Imigrantes.
5.2.5.2 Parque publico

Também estdo sendo desapropriados terrenos para a construcdo de um
parque publico, designado Parque Chuvisco, cuja proposta esta ilustrada na Figura
11.

st oo satas 56 e st 0w
o s

Figura 11 Proposta de implantacdo do Parque Chuvisco

Fonte: Emurb, 2009
5.2.5.3 Empreendimento com intervencdes associada s

O empreendimento inclui trés intervengdes associadas. A primeira delas € o
prolongamento da Avenida Jornalista Roberto Marinho, a partir da Rua Dr. Lino de
Moraes Leme, até a Rodovia dos Imigrantes (SP-160), por meio de um tunel de 2,5
km, além de rampas de acesso e alcas de conexao com a prépria rodovia.

A segunda é a construcdo de um parque linear, com ciclovias, areas de lazer
e paisagismo.

A terceira é a construcdo da Via Parque, estrutura viaria de uso local que
contorna o parque previsto e proporciona ligagdes viarias locais, entre os bairros do
entorno. A segunda e a terceira intervengées compdem um unico empreendimento.

O objetivo desse empreendimento € permitir a recuperacdo urbanistica e
ambiental da regido da Agua Espraiada, e também a melhoria de todo o sistema
viario local e no entorno, pois haverd ligacdo de ruas com avenidas que se
encontram interrompidas pelo Cérrego Agua Espraiada.

As principais acdes para que o empreendimento possa ser concretizado
envolvem a desapropriacdo de areas para tornar possivel a remocao de familias que
estdo morando em zonas de risco, e que serdo atendidas em um programa social e
de reassentamento.

O empreendimento proposto estda localizado nos setores Jabaquara e
Americanopolis da Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, na zona sul de
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Séao Paulo, proximo da divisa do Municipio de Diadema, do Parque do Estado e do
patio principal do metrd da Linha Azul — norte/sul.

A localizacdo do empreendimento e seu contexto, em relacdo ao uso e
ocupagcdo do solo, segundo o Plano Regional Estratégico do Jabaquara, sao
apresentados na Figura 12.

PROLONGAMENTO
AVENIDA JORNALISTA ROBERTO MARINHO

LEGENDA
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Figura 12 Localizacdo do prolongamento da Avenida Jornalista Roberto
Marinho

Fonte: PMSP, 2009
5.2.5.4 Prolongamento da avenida Jornalista Rober to Marinho até a rodovia
dos Imigrantes

O prolongamento da Avenida Jornalista Roberto Marinho, ilustrado na Figura
13, comecara na Avenida Doutor Lino de Moraes Leme e percorrera cerca de 450m
por duas pistas a céu aberto, até chegar aos tuneis localizados na Rua Hélio Lobo.
Os tuneis medirdo aproximadamente 2.500m de comprimento cada um, incluindo o
desemboque, e vao transpor a Avenida Engenheiro Armando de Arruda Pereira, de
onde seguirdo novamente a céu aberto, com dispositivo de intersec¢cdo com a
Rodovia dos Imigrantes. Os tuneis terdo secfes distintas, ambos com pistas de
10,5m de largura para trés faixas.
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Figura 13 Tracado do projeto de prolongamento da Avenida Jornalista Roberto
Marinho

Fonte: EIA-Rima / Emurb, 2009

O objetivo da obra é proporcionar a populacdo uma via alternativa a Avenida
dos Bandeirantes. Dessa maneira, melhorara o trafego de acesso aos bairros.

Atendera, prioritariamente, com o prolongamento ilustrado na Figura 13, o
trafego de veiculos de passeio e as linhas de transporte coletivo publico.

Distinguira o trafego de acesso aos bairros, ao longo do corrego Agua
Espraiada, do trafego expresso, de passagem, até o acesso a rodovia dos
Imigrantes.

Sera também instalado um Parque Linear, de modo a incrementar as areas
verdes na regido e no municipio, melhorando ambientalmente a regiéo e o entorno.
5.2.5.5 Implantacdo da Via Parque

Importante salientar que o projeto da Via Parque contempla também o projeto
de um Parque Linear.

| il - Wliéa Farmo Valho— R, Jorge Buprst Flyuakedo e Pl Sl e 32 0 0 o
B Ferro el LS 30 BEFEA, 08,

“

Figura 14 Projeto do Parque Linear sobre o cérrego Agua Espraiad
Fonte: Emurb, 2009

O Parque Linear ilustrado na Figura 14 comecara na Avenida Lino de Moraes
Leme e percorrera toda a area ao redor do corrego Agua Espraiada, sendo

contornado por vias locais denominadas Via Parque. O objetivo é qualificar
ambientalmente as regibes do Jabaquara e de Americanépolis e reduzir a caréncia

¥

A
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de areas verdes arborizadas e equipamentos publicos de lazer, esporte e
contemplacgao.

Ao mesmo tempo, o Parque visa a recuperacdo das aguas do Corrego Agua
Espraiada e de seus afluentes, possibilitando a criacdo de um sistema de lagoas de
aguas limpas. Isso é significativo, ndo s6 do ponto de vista paisagistico, mas
também importante como elemento auxiliar para o Piscindo de contengcdo de
enchentes.

As obras do Parque Linear, ao longo do Corrego Agua Espraiada,
compreendem a canalizacdo e a limpeza do cérrego, o paisagismo, com a
construgdo de um conjunto de viveiro de mudas, e a melhoria dos acessos de
pedestres a area, com pontilhdes de transposi¢cao do corrego e caminhos.

Também estdo previstas melhorias nos servigos sociais, com a construgdo de
trés centros de atendimento ao publico, um centro de encontro, quiosques, quadras
poliesportivas, campos de futebol e arquibancadas, além de bancos, conjuntos de
brinquedos convencionais e especiais, € um anfiteatro aberto.

Figura 15 Tracado da Via Parque

Fonte: Emurb, 2009

A Via Parque ilustrada na Figura 15, no sentido da Rodovia dos Imigrantes,
passa pelas Ruas 5 de Outubro, Jorge Duprat, Francisco Emidio F. Teles, Genaro
Carvalho, Guian, Rosélia de Castro, Bento Coelho da Silveira e Dr. D. Campos e
termina na Rua Las Palmas. No sentido inverso, comeca na Avenida Hélio Lobo,
passa pelas Ruas Taquaritiba, Henrique Mindlin, Martins Rodrigues, Botuvera,
Corriuras, Berremback Andrade e 5 de Outubro e termina na Rua Las Palmas.
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Viadutos fardo a transposicdo do Parque Linear nas Ruas Sebastido Sisson, Mario
de Campos, Parnaiba Paoliello e nas Avenidas Engenheiro George Corbisier e Lino
de Moraes Leme.

A travessia em superficie foi mantida nas Ruas Alba, Rishin Matsuda,
Capuavinha e Marapés. Na Rua Pedro Bueno, esta prevista a constru¢cdo de um
viaduto com interconexao da referida rua com a pista expressa.

A Via Parque tera trés faixas de trafego, com duas destinadas ao trafego de
veiculos em geral e uma destinada ao trafego de transporte coletivo. Ao lado da Via
Parque, serdo construidos ciclovia e passeios de 3m de largura.

A maior parte das intervencdes sera feita nas vias existentes, com
interferéncias pontuais, e a partir do planejamento detalhado da atuacao das frentes
de obra, de modo que os impactos sejam minimos, especialmente no trafego de
veiculos.

Esta prevista a constru¢cdo de uma vala técnica para instalacdo subterranea
das redes de infraestrutura ao longo das vias laterais do Parque Linear. A
realocacdo ou o remanejamento das redes de utilidade publica, aéreas e
subterraneas, de agua, esgotos, aguas pluviais, rede elétrica, telefonia, entre outras,
serdo executadas em articulagdo com as concessionarias dos servicos publicos ou
outras instituicdes envolvidas.

O trecho inicial da canalizacdo do Corrego Agua Espraiada, a partir do
Piscindo Jabaquara, na altura da Avenida Lino de Moraes Leme, sera feito em
galeria fechada, passando sob as pistas expressas de acesso ao tunel, e se
estendera até a altura do emboque. A partir desse ponto, a canalizacdo passa a se
desenvolver em canal aberto, com a base em concreto e o restante em grama.
Desta forma, preserva-se toda a varzea para paisagismo. Estdo previstas trés
lagoas artificiais intermediarias, com o objetivo de atender ao aspecto urbanistico.

Esta prevista também a canalizacéo de afluentes do Corrego Agua Espraiada
e a captacdo e conducgdo das 4guas da chuva. Dispositivos de retencdo de solidos
devem preservar a qualidade das aguas no interior do parque. Os afluentes do
Cérrego Agua Espraiada deverdo ser canalizados sob as pistas locais, em tubulagéo
ou galerias fechadas, seguindo em canal aberto na regido do parque.

As baias de estacionamento e as ruas transversais, nos segmentos gcom
cruzamento em nivel, terdo pavimento em paralelepipedos, como regulador de
velocidade.
5.2.5.6 Prolongamento da avenida Dr. Chucri Zaida n até a avenida Jodo Dias

O prolongamento da Avenida Dr. Chucri Zaidan acontecerd a partir da Rua
Evandro Carlos de Andrade, até a Avenida Jodo Dias. Com extensdo total de
3.420m, incluira abertura de via, adequacdo de trechos existentes e um trecho de
vias sobrepostas, com aproximadamente 1km.

A Figural6 apresenta o Projeto Funcional do Prolongamento da Avenida Dr.
Chucri Zaidan, com a area prevista para a intervencéo, e as vias a serem adequadas
ao uso e trafego.
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Figura 16 Tracado da Via Parque

Fonte: Emurb, 2009
5.2.5.7 Instalacdo da Ponte Burle Marx

A instalacdo da Ponte Burle Marx acontecera sobre o Rio Pinheiros, entre as
Pontes do Morumbi e Jodo Dias. Com duas pistas que atenderdo aos dois sentidos,
conectara os bairros do Morumbi e Jardim Santo Anténio.

A Ponte Burle Marx ser4 composta, em seu vao central sobre o rio, de duas
pistas, uma em cada sentido, com trés faixas de trafego em cada pista. As alcas de
acesso terdo pistas unicas, com duas faixas de trafego.

O projeto prevé também calcada para pedestres e uma ciclovia. No lado do
Morumbi, serd aproveitado parcialmente o acesso ao Parque Panamby e seré
preservado o acesso ao Parque Burle Marx.

O projeto da Ponte teve como diretriz respeitar os limites do Parque Burle
Marx, sem atingir ou comprometer sua vegetacado e acessos, e envolvendo apenas
areas particulares.

O empreendimento proposto esta localizado nos setores Chucri Zaidan e
Marginal do Rio Pinheiros da Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada,
abrangendo os distritos do Morumbi, Itaim Bibi, Santo Amaro e Vila Andrade, na
zona sul do Municipio de S&o Paulo. A localizacdo do empreendimento e seu
contexto em relacdo ao uso e ocupacao do solo, segundo o Plano Regional
Estratégico do Jabaquara, sdo apresentados na Figura 17
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PONTE BURLE MARX

Figura 17 Localizagao da futura Ponte Burle Marx
Fonte: Emurb, 2009
5.2.5.8 Transporte coletivo

A Companhia do Metropolitano de S&o Paulo (Metrd) possui projetos visando
a integracdo da linha azul. A é&rea prevista é lindeira a da Operacdo Urbana
Consorciada Agua Espraiada, de acordo com a Figura 18.

No ano de 2008, foram realizados estudos pela Emurb, a Secretaria de
Infraestrutura Urbana e Obras (Siurb) e o Metré cuja conclusao indica que a area
necessita de um sistema de transporte coletivo, de média capacidade, contemplando
toda a area da Operacao Urbana.

A demanda para o projeto originou-se a partir de solicitagdo do Ministério da
Defesa, feita no inicio de 2008, para que se efetuasse a ligacdo de uma linha de
metr6 até o Aeroporto de Congonhas.

A estacao Sao Judas foi escolhida como a de inicio da linha até o aeroporto.
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Famal Ora raéric

EXPANSAQ DA REDE DO METRO - 2014

Y

Figura 18 Areas de expanséo da rede de Metro

Fonte: Metrd, 2009

O Governo Federal (Ministério da Defesa) propds-se a custear esse primeiro
trecho. Porém, salientou que a Empresa Brasileira de Infraestrutura Aeroportuéria
(Infraero) deve opinar sobre algumas questdes técnicas do projeto.

A abertura de um trecho n&o se justifica se nao for integrado com a rede do
Metr6. Desta maneira, foram projetadas ligacdes de outras linhas. Pode-se citar um
projeto na regido da Agua Espraiada e Chucri Zaidan, com ligacdo até a estacéo
Morumbi (linha 9) e Morumbi (linha 4).

Existe a possibilidade de os trechos 2 e 3 serem custeados pela Emurb a
partir da arrecadacéo da venda dos Cepacs.

O trecho 4 possui projeto para atender ao evento da Copa do Mundo de 2014
com recursos provavelmente vindos do Governo Federal.

Os trechos foram assim divididos, de acordo com a Figura 19

Trecho 1: Estacdo S&o Judas até o Aeroporto de Congonhas.

Trecho 2: Aeroporto de Congonhas até o Morumbi/CPTM (linha 9 -
Esmeralda).

Trecho 3: Estacdo Jabaquara até o Aeroporto de Congonhas.

Trecho 4: Morumbi (linha 9) até Sao Paulo (linha 4).
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Figura 19 Areas de expans&o da rede de Metrd

Fonte: Metr6, 2009
5.2.5.9 Recursos

Os recursos para a execucao dos empreendimentos descritos acima virdo dos
Cepacs, com titulos gerados na Operagdo Urbana, bem como da Prefeitura de Sao
Paulo e do Governo do Estado de S&o Paulo.

6 MERCADO IMOBILIARIO

Este capitulo aborda o mercado imobiliario da regido, foco do estudo deste
trabalho. O estoque, um dos indicadores do mercado imobiliario, € conceituado e
analisado com mais cautela, a partir dos elementos de pesquisa relacionados ao
tema, obtidos da empresa gestora da Operacao Urbana.

Outro ponto analisado é a evolugcdo da demanda por estoque para o
segmento de empreendimentos comerciais e nao comerciais, além do controle de
estoques de area adicional de constru¢do em todos os setores da operagao urbana.
6.1 Mercado de escritérios comerciais

Segundo Ghiu (2006), a segmentacdo por faixa de area € um critério
praticado dentro do mercado imobiliario para a escolha de escritérios comerciais, de
acordo com as dimens0fes desejadas pelos interessados, e até para a captacdo dos
gue serao ofertados futuramente por empresas que os comercializam.

Outra segmentacdo dos escritorios é feita pelo ano da conclusdo da obra e
pelas dimensdes semelhantes das unidades. Esses apresentam competitividade
dentro do mercado. Isso ocorre porque sua utilizagdo, comercializagdo e valores
possuem relacdo com a idade do edificio (GHIU, 2006).

Conforme Ghiu (2006), vale ressaltar que apenas o ano de conclusao do
empreendimento ndo pode definir os valores e indices de ocupacdo pois ha a
possibilidade de modernizar os edificios e suas unidades, tornando-os competitivos.
6.2 Mercado residencial

A regido das Aguas Espraiadas encontra-se em processo de transformaco.
A oferta de lancamentos residenciais acontece em virtude dos estudos de viabilidade
de empreendimentos, que séo langados em funcédo da infraestrutura existente.
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Essa situacdo vem acontecendo nos setores Campo Belo, Brooklin e Chucri
Zaidan. No setor Jabaquara, s6 acontecera apos a abertura da Avenida Jornalista
Roberto Marinho nesse trecho.

6.3 Definicdo de estoque

Estoque € a quantidade de metros quadrados em edificios de escritério
existentes em uma regido. Por vezes, as edificacdes apresentam pequenas
diferencas com relacéo a disponibilidade ao mercado e em seu uso.

Segundo Ghiu (2006), dependendo da particularidade de cada imével, podem
ocorrer diferentes disponibilidades para o mercado. Por esse motivo, a definicdo de
estoque desdobra-se conforme o Quadro 1.

Quadro 1 Definicbes dos estoques

Desdobramentos dos Estoques

Estoque

E a quantidade de metros quadrados (Uteis ou totais) ou
namero de unidades que pertencem a um determinado
grupo de edificacdes.

Estoque Ativo ou Concluido

Indica o total de metros quadrados (Uteis ou totais) ou
namero de unidades pertencentes as edificacbes que
dispdem de um Alvard de Conclusdo em um Universo
Considerado (UC), excluindo o Estoque Inativo.

Estoque Consolidado

Indica o total de metros quadrados (Uteis ou totais) ou
ndmero de unidades pertencentes ao Estoque Ativo que
esta ocupado ou que ja foi ocupado pelo menos uma
vez.

Estoque em Construcéo

Indica o total de metros quadrados (Uteis ou totais) ou
ndmero de unidades pertencentes as edificagbes que
dispdem de um Alvara de Execucédo e que nao dispdem
de um Alvard de Conclusdo em um UC, excluindo-se
desse universo o Estoque Inativo.

Estoque Futuro ou Previsto

Indica a estimativa de acréscimo de Estoque Ativo no
futuro em um UC, com base na previsdo de entrega dos
imoOveis fornecida pelas empresas responsaveis pelos
edificios em construgdo e nas médias histéricas de
tempo de construgdo dos edificios existentes nesse
mesmo UC.

Estoque Inativo

Indica o total de metros quadrados (Uteis ou totais) ou
ndmero de unidades pertencentes aos
empreendimentos com Alvard de Execucdo e cujas
obras estejam paralisadas por tempo indeterminado ou
gue dispdem de um alvara de conclusdo, mas que
estejam impossibilitados de ser ocupados por qualquer
motivo.

Novo Estoque

Indica o Estoque Ativo que nunca foi ocupado em um
uUC.

Fonte: Ghiu, 2006
7. RECOMENDACOES

Estudos sobre as Operacdes Urbanas na cidade de Sao Paulo devem ser
elaborados para diagnosticar as ferramentas de gestdo e as propostas de
intervencdes urbanas que estdo sendo estudadas e aprimoradas pelo 6rgéo gestor.
Intervencbes essas que afetam diretamente o mercado imobiliario da regido e
circunvizinhangca. Portanto, os técnicos e profissionais envolvidos direta ou
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indiretamente em todo processo de gestdo de uma operacdo urbana devem possuir
informacdes acerca do que estd acontecendo sobre o referido assunto.

A medida que as informacfes sao divulgadas os técnicos que trabalham com
mercado imobiliario tem a possibilidade de compreenséo da peculiaridade da anélise
mercadoldgica dentro do perimetro de uma operacéo urbana.

Recomenda-se que além da divulgacdo do referido trabalho, que esse seja
aprimorado, sem prejuizo das pesquisas e conteudo até entdo desenvolvidos.
8.  CONCLUSAO

Conclui-se no referido trabalho que a Operacdo Urbana Agua Espraiada atrai
investidores para a regido, mas que setores que estdo em processo de
desenvolvimento urbano o mercado imobiliario ndo esta aquecido.

Abaixo seguem tabelas e grafico onde se ilustra objetivamente o quadro de interesse
imobiliario na regiao.

Tabela 3: Controle de estoque de area adicional por setor

CONTROLE DE ESTOQUES DE AREA ADICIONAL DE CONSTRUGAO
. PROPOSTAS PENDENTE POR P
ESTOQUE -
SETORES MAIMO POR ESTOQUE CONSUMIDO PROPDSTAS EM AHALISE INSUFICIENCIA DE ESTOQUE ESTOQUE DISPONIVEL PORCENTAGEM CONSUMIDA
SETOR (m*) ™ RESIDENCIAL WAD RESIDENCIAL uAo RESIDENCIAL Ao MARIMO TOTAL RESIDENCIAL Ao
RESIDENCIA RESIDENCIAL RESIDENCIAL NAD RESIDENCIAL
BROOKLIN 1.500.000,00 449.454, 61 3740495 12.000,00 0,00 0,00 0,00(1.012.585,05]|1.013.140 44/ 29,96% 2,49%
BERRINI 250.000,00 67.718,47| 17400568 7.236,00 0,00 0,00 68278270 94,32 7.375,85] 27,09% 69,96%
MARGIMAL PINHEIROS 600.000,00 87.526,51 9379930 0,00 902343 0,00 0,00( 32620070| 41867419 14,59% 15,63%
CHUCRI ZAIDAN 2.000.000,00 183.804,71( 217.158.88 5.967,74 66.645,20 0,00 0,00({1.182.841,12|1.599.036 41 9,19% 10,86%
JABAQUARA 500.000,00 7.709,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 350.000,00| 492.29015 1,54% 0,00%
796.214,15 523.268,81 25.203,74 75.668,63 0,00 62.782,70
TOTAL PERMITIDO 3.750.000,00
1.319.482,96 100.872,37 62.782,70

Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO - SP Urbanismo, 2011.

A tabela 3 refere-se ao controle de estoque de area adicional de construcéo
onde para cada setor foram resumidas as seguintes informacgdes: estoque maximo
por setor, estoque consumido (residencial e ndo residencial), propostas em analise
(residencial e nao residencial), propostas pendentes por insuficiéncia de estoque
(residencial e ndo residencial), estoque disponivel e porcentagem consumida
(residencial e ndo residencial).

Tabela 4: Limite de estoque para efeito de oferta de CEPAC

LIMITE DE ESTOQUE PARA EFEITO DE OFERTA DE CEPAC (m*)"

LIMITE DE ESTOQUE 3.750.000,00
ESTOQUE COMSUMIDO (1.319.4382 96)
ESTOQUE GERAL DISPONIVEL 2.430.517,04

Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO — SP Urbanismo, 2011.

A tabela 4 refere-se ao limite de estoque para efeito de oferta de CEPAC (m?).

Observa-se que existe disponivel uma quantidade consideravel de CEPAC a
serem utilizados.

48



XVI COBREAP — CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE
AVALIACOES E PERICIAS — IBAPE/AM - 2011

Tabela 5: CEPACs convertidos por setor e utilizacédo

CEPAC CONYERTIDOS

SETORES

AREA ADICIONAL F'UA.SI?IHI.EMETFIDS

BROOKLIM 422 614 143121
BERRIMI 228.693 21.889
MARGIMNAL PINHEIROS 88.606 38.337
CHUCRI ZAIDAMN 383.254 8.862
JABAQILIARA 2420 2160
SUB-TOTAL 1.125.587 214.369

TOTAL 1.339.956

Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO — SP Urbanismo, 2011.

A tabela 5 resume por setores a quantidade de CEPAC convertidos utilizados
para compra de area adicional de construcdo e para uso e parametros.

A utilizac&o para compra de area adicional € quase seis vezes maior do que a
utilizada para mudanca de uso e parametros.

Tabela 6: Resumo de CEPACs ofertados, em circulagéo e disponiveis

RESUMO DE CEPAC
LEILOADO 1.894.561
COLOCACOES PRIVADAS 136.100
CONVERTIDO (1.330.956)
EM CIRCULACAQ 690.705
CEPAC - Total 3.750.000
CEPAC - Saldo 1.719.339

Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO — SP Urbanismo, 2011.
A tabela 6 resume os CEPAC nas seguintes situagdes: leiloado, colocagéo
privada, convertido e em circulacao.
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Gréfico 1 : Area de construcdo adicional consumida por setor
PORCENTAGEM DE AREA DE CONSTRUCAO ADICIONAL CONSUMIDA

BROOKLIN

B 0,34%
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= 0,00%

Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO — SP Urbanismo, 2011.
O grafico 1 mostra a porcentagem de area de construcao adicional consumida
para empreendimentos residenciais e n&o residenciais. O setor Berrini superou as
expectativas, uma vez que o0s estoques acabaram e ainda existem empreendedores
interessados em investir na regiao.
Em seguida temos o setor Marginal Pinheiros, Brooklin, Chucri Zaidan e por

altimo o setor Jabaquara.

Seguem abaixo as tabelas 7 a 18, que se referem a quantidade de propostas
da Operacédo Urbana por setor e uso.
Tabela 7: Setor Berrini — Residencial

AREA ADICIONAL CEPACS
DE CDNSTHUI,',‘.ﬁEl
contagem | Setor uso A“E“[T:_T“E"D CDM‘:FI‘JFI';VEL T":JF'Ti Cprojeto Uso resid AREA ADICIONAL UsOIPARAM oraL
utilizada &m anilise conuert. em analise convert em anilize
1 EERRIM FES 206700 4387 26 AB3T30 zH Ry B56,56 0,00 262,00 0,00 0,00 262,00
1 EERRIM FES 3.618,00 14.472,00 oo 4,00 2y noo T.236,00 o B.A00 oo 0,00
1 BERRIM RES 3.237.00 12.948,00 0,00 4,00 R3-0 822943 0,00 T.280 0,00 0,00 T.280,00
1 BERRIM RES 2.965,00 11.569,73 0,00 390 R3-0 260480 0,00 704 0,00 133200 4.036,00
1 BERRIM RES 144740 B.789,60 0,00 4,00 Residencial 434220 00 3829 0,00 0,00 3.929.00
5 49.766,59 2203299 7.236,00 19.145 6.500 1332 [1] 20477
~ -
Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO — SP Urbanismo, 2011.
A tabela 7 refere-se ao setor berrini residencial, onde ocorreram cinco

propostas.
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Tabela 8: Setor Berrini — Ndo Residencial

PROPOST CEPACS
AREA
AREA TERRENO AREA AREA = "
t et uso Cprojet u. n3o resid AREA ADICIONAL usoPAREM
cantagem | Ssar (m*) coMPUTAYEL| TOTAL projeta =
TOTAL
utilizada em anilise canvert. &m anilize canvert em anilise
1 BERRIMI | MRES 1200,00 4.800,00 1019257 4,00 MR- 2600,00 0,00 3.360,00 0,00 540,00 3.900,00
MR1-
1 BERRIMI | MRES 163200 £.532,00 1241912 400 o 3.266,00 0,00 2.980,00 0,00 740,00 3.700,00
Exeritdrios
1 BERRIM | MRES 1120,00 238819 4.006,23 2,04 NR2 163,11 0,00 314,00 0,00 436,00 1410,00
1 BERRIM | MRES 326940 1203958 2645445 4,00 MR £500,76 0,00 5.482,00 0,00 0,00 5.482,00
15 22242026 129.215,68 62782700  122.155 66817 2.655 0 £8.070

Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO — SP Urbanismo, 2011.

A tabela 8 refere-se ao setor berrini ndo residencial, onde ocorreram quinze
propostas.

Tabela 9: Setor Berrini — Misto

PROPOSTA CEPACS
AREA ADICIONAL DE CONSTRUCAD
AREA TERRENO AREA AREA _ - _

n Set uso Cprojet u resid nio resid AREA ADICIONAL UsOiPARAM

contagem | Setar ) COMPUTAYEL| TOTAL projete =0
TOTAL
utiizada | emandlise | utlizsda | emanglise | conver t | emandlise | conver t | emanilise

1 EERFINI | MISTO 254375 137433 1856163 4,00 ':;: BE87AE 000 000 000 +913,00 000 000 000

1 BERRINI | MISTO 712000 £5.605.00 120.967.00 400 Fzw.MrNR2 | 3999800 | 000 | 4569000 00 82737.00 00 16.302.00 99639.00

z 97.062,9% 45.68543 0,00 45690,00 0,00 87.65500 0,00  16.902,00 0,00 99.639,00

Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO — SP Urbanismo, 2011.

A tabela 9 refere-se ao setor berrini uso misto, onde ocorreram duas
propostas.

Tabela 10: Setor Brooklin — Residencial

AREA ADICIONAL CEPACs
DE CONSTRUCAD
AREA TERRENOD AREA AREA
i resid AREA ADICIONAL usoiPARAM
contagem Setor uso ™ COMPUTAYEL TOTAL Cprojeto Uso
TOTAL

utiizada | emandlise | convert. | emanilise |  conwert em andlise
1 BROOKLIN ~ RES 4.000,00 16.000,00 31.909,93 4,00 R2v 0,00 12.000,00 0,00 10.360,00 0,00 SO 0,00
1 BROOKLIN  RES 2.000,00 0,00 0,00 4,00 R3-0 3EEL35 0,00 2.394,00 0,00 0,00 : 2.394,00
1 BROOKLIN ~ RES 8.554,95 405,43 0,00 347 R3-M 2545062 0,00 2265700 0,00 7.168,00 : 29.825,00
1 BROOKLIN  RES 4.040,00 16.160,00 0,00 4,00 Fesidencial | 1211586 0,00 10.622,00 0,00 349300 : #1500
43 65472046 44422972 12.000,00 391.330,00 10.960,00 132.597.00  3.680.00 523.927.00

Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO — SP Urbanismo, 2011.

A tabela 10 refere-se ao setor brooklin uso residencial, onde ocorreram
quarenta e trés propostas.

Tabela 11: Setor Brooklin — Nao Residencial

AREA ADICIONAL DE CEPACS
CONSTRUCAO
AREA TERRENO AREA AREA = .
L Set uso Cprojet u n3o resid AREA ADICIDNAL usoiPARAM
contagem | Setar m?) COMPUTAYEL| ToTAL projeto =0
TOTAL
utilizada | em andlise convert, | emandlize|  convert em andlise

1 |BROOKLK  MRES 5ATTAT 2236257 4251685 397 R 1743510 0,00 14.269,00 0,00 4.852,00 14.111,00
1 |BROOKLK MRES 288100 1151380 20.954,66 400 MR3 643,00 0,00 762300 000 254500 1022800
B 34.882,37 2612810 0,00 21.942,00 0.00 7.387 0,00 29238

Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO - SP Urbanismo, 2011.
A tabela 1lrefere-se ao setor brooklin uso nao residencial, onde ocorreram
quarenta e trés propostas.
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Tabela 12:; Setor Brooklin — Misto

PROPOSTA CEPACs
AREA ADICIONAL DE CDNSTRUcﬁD
contagem Setor usa AHEA:,':HE"D coM.:?JET?QVEL TA‘:_‘IE;:_ Cprojeto Uso resid nio resid AREA ADICIONAL USOIPARAM oraL
utilizada | em andlize | utilizada em anlise GOnvert, em anlise Gonvert em anlize
1 EROOELIM MISTO 343038 1372152 0,00 4,00 F2vinR3 522483 0,00 B.0EE2S 0,00 234200 0,00 312700 /D-Bﬂ/ 12.469,00
1 13.721.52 5.224.89 5.066.25 9342 3127 12469
Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO — SP Urbanismo, 2011.
A tabela 12 refere-se ao setor brooklin uso misto, onde ocorreu uma proposta.
Tabela 13: Setor Chucri Zaidan — Residencial
AREA ADICIONAL DE CEPACSs
CONSTRUCAD
contagem Setor uso AHEA;;E_?HEND EDM?’HUFTAJQVEL TAIJHT%A':. Cprojeto Uso resid AREA ADICIONAL USOIPARAM roraL
utilizada em andlise conert. em andlise convert em andlise
1 CHUCRI RES 2TE624 005 110E032 003 1341527, 005 400,005 R2w 53048 0052 0,00% 465300,00% 0,00 000 0,00% 4E5300,0052
1 CHUCRI RES 200000022 2479988,002 0,00 400,005 R2u 186398500 0,00 1755800,00% 0,002 0,00 0,00 1758%00,000
1 CHUCRI RES 344700002 1FFTTR0,00: ZEEEI,00: 399,700 Raw 1033080,00% 0,007 SETO00,005 0,00 160900,00% 0,007 T47300,00%%
1 CHUCRI RES 300 0,002 000 0,002 R2w 0,00 BIETTL.00M 0,002 527800,00% ooo 0,00 0o
1 CHUCRI RES 271380,005 1084271655 0,002 39954% R3m 812905,005 0,00% 738800,00% 0,00 000 0,00% 738800,00%
1 CHUCRI RES B85200,0052 23340702002 0,002 398,86 Ram ME3ET0,005 0,00% 1104500,00% 0,00 000 0,00% H04500,005
18 Z9657416,31¢ 183804 71,005 596774,003 17568700,003 52760000 408500,003 0,003 17977200,00%
Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO — SP Urbanismo, 2011.
A tabela 13 refere-se ao setor chucri zaidan uso residencial, onde ocorreram
dezesseis propostas.
. . ) )
Tabela 14: Setor Chucri Zaidan — Nao Residencial
AREA ADICIONAL DE CEFACS
CONSTRUCAD
AREA AREA - _
contagem | Setor U0 | computavel]  ToTal Cprojeto Uso nio resid AREA ADICIONAL USOIPARAM
TOTAL
utilizada em andlise convert. em anilise convert em anilise
1 CHUCRI MRES 134.555,15 24874733 150 MR3 74.290,69 0,00 T4.291,00 0,00 0,00 0,00 T4.291,00
1 CHUCRI MRES 10,244,058 17.240,51 391 MRZ TEIZAE 0,00 7.095,00 0,00 1.243,00 0,00 8.338,00
1 CHUCRI MRES 287B7 63 0,00 398 MRZ 21530,49 0,00 20.975,00 0,00 0,00 0,00 20.975,00
1 CHUCRI MRES 79.909,28 0,00 4,00 MR3 59.931,96 0,00 58.523,00 0,00 0,00 0,00 B8.523,00
1 CHUCRI MRES 17.903,08 0,00 4,00 MR3 1342731 0,00 12.163,00 0,00 1.922,00 0,00 14.085,00
1 CHUCRI MRES 40,193,860 0,00 4,00 nR3 0,00 BE.E45,20 0,00 BE.806,00 0,00 0,00 0,00
1 CHUCRI MRES JER3 43 0,00 253 NH3 19.590,23 0,00 18.172,00 0,00 0,00 0,00 18.172,00
Escritdrios
12 B4T.947 73 217.158.88 66.645.20 207 567 66806 4777 1] 212344

Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO — SP Urbanismo, 2011.
A tabela 14 refere-se ao setor chucri zaidan uso nao residencial, onde
ocorreram doze propostas.
Tabela 15: Setor Marginal — Residencial

AREA
A ADICIONAL DE CEPACs
REA
COMAE o uso AREA . | comPuTAY AREA Cprojeto Uso resid AREA ADICIONAL usoIPAREM
TERRENO (m) TOTAL
EL TOTAL
utilizada |em andlise] convert. |emandlise] convert | em andlise
MARGINAL ~ RES 43777.94 0,00 0,00 R2u 4500000 ( 000 | 2300000 | 000 0,00 0,00 23.000,00
1 |MAF!GII\IAL| RES £.395.40 0,00 0,00 220 Fi3-01 70174 | 000 3.861,00 0,00 3.193,00 0,00 7.080,00
1 5370174 26.851 3.199 30.050

Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO — SP Urbanismo, 2011.
A tabela 15 refere-se ao setor marginal pinheiros uso residencial, onde
ocorreu uma proposta.
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Tabela 16: Setor Marginal — Nao Residencial

AREA ADICIONAL DE CEPACS
CONSTRUCAO
AREA TERRENO AREA AREA - -
i n3o resid AREA ADICIONAL UsOiPAREM
contagem Setor uso m) COMPUTAYEL TOTAL Cprojeto Uso
TOTAL
utiizada | em andlise convert. | emandlize | corwert em andlise
1 IARGIMALY  NRES 306781 1227124 0.00 000 MR 0.00 902343 0.00 4150,00 0.00 130200 0.00
1 MRES 225551 a0.220,04 199.590,73 4,00 MR2 E7.£E5,03 0,00 22599,00 0,00 106£1,00 0,00 43.260,00
z 102.491.23 67.665.03 9.023.43 32.593 4150 10,661 1308 43.260

Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO — SP Urbanismo, 2011.

A tabela 16 refere-se ao setor marginal pinheiros uso nao residencial, onde
ocorreram duas propostas.

Tabela 17: Setor Marginal — Misto

PROPOSTA CEPACS
AREA ADICIONAL DE CONSTRUGAD
AREA TERRENO AREA AREA - - .
i vesidk | n3oresi d AREA ADICIDNAL USDIPARAM
sontagem | Setor uso P computhver| ToTAL Cprojeto Uso
TOTAL
utilizada | em andlize | utiizada em andlise convert. | emandlise | convert em andlise
MARGINAL  MISTO 4277734 163.427,70 0227075 308 FavenRd | 7.99920 0,00 206224 000 5.023,00 0,00 0,00 0,00 5.023,00
MARGINAL  MISTO 4377734 165.736,98 307504 50 313 RzvenRd | 230928 0,00 000 000 1165,00 0,00 000 000 115,00
R - 0,023,
1 MARGINAL MISTO 4277734 000 000 267 o028 o2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2447700 0,00 24.477,00
iz -0,C2-3,
MARGINAL  MISTO 4377734 000 o000 136 Foonart g | 2562 0,00 2408203 000 22.578,00 0,00 000 000 22.876,00
1 309.164,68 3382477 000 2613427 0,00 29.156 ] 24.477 [ 53.633

Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO — SP Urbanismo, 2011.

A tabela 17 refere-se ao setor marginal pinheiros uso misto, onde ocorreram
duas propostas.

Tabela 18: Setor Jabaquara — Residencial

PROPOS CEPACS
AREA
AREA TERRENO AREA AREA .

t Set uzo Cprojet u resid AREA ADICIONAL usoiPARAM

fantagem | seer m? COMPUTAYEL| ToTAL projete =
TOTAL
utlizada | emandlise | convert. | emanilise | convert em anilise

| 1 |ABAQUAR| RES 4.500,00 15.709,25 0,00 3T Riu[HMF) | 7.70985 0,00 2.420,00 0,00 2.160,00 0,00 458000

1 16.709,95 7.709.25 2.420.00 2.160 4.580

Fonte: PMSP — SAO PAULO URBANISMO — SP Urbanismo, 2011.

A tabela 18 refere-se ao setor Jabaquara uso residencial, onde ocorreu uma
proposta.
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