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APRESENTACAO

A excluséo socioespacial brasileira € um fato alarmante. O dificil acesso de
grande parte da populacédo a plena vida urbana é resultado de uma sucessao de
politicas publicas inadequadas e incipientes que, muitas vezes, se distanciam das
necessidades e anseios da populacdo. Partindo do pressuposto de que o direito a
cidade é um direito basico e significa a garantia a terra urbanizada, 0 acesso aos
servicos e equipamentos publicos, a habitacdo de qualidade e a inclusdo social da
populacado, o presente livro visa apresentar pesquisas que se destacam ao abordar
de diferentes formas a crise urbana em que vivemos e apontar boas praticas de
planejamento.

Nos vinte e seis capitulos que integram a obra “Melhores praticas em
Planejamento Urbano e Regional”, o leitor € convidado a percorrer as mais diversas
areas do territorio brasileiro a partir do ponto de vista dos autores convidados e
conhecer novas perspectivas, mostrando a amplitude da discusséo sobre o direito a
cidade no contexto nacional.

Acredito que os textos aqui contidos representam grandes avancos para 0 meio
académico. Em um momento critico para a pesquisa e para as politicas urbanas,
a Editora Atena se mostra consoante com a intencédo de fomentar o conhecimento
cientifico e cooperar com o dialogo académico na direcdo da promoc¢ao de politicas
urbanas cada vez mais justas e inclusivas.

Aproveite a leitura!
Bianca Camargo Martins
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CAPITULO 18

AS DINAMICAS DA RE~NOVAQAO DO ESPACO
URBANO — REESTRUTURACAO URBANA DO SUL DE

Henrique Dinis
Universidade Presbiteriana Mackenzie,
Engenharia Civil, Sdo Paulo, SP

RESUMO: A atual expansao de varios setores
econOmicos na cidade de Sao Paulo induziu a
transformagdes urbanas, que levaram o setor de
planejamento municipal a desenvolver politicas
publicas para adaptar a cidade as novas
realidades ditadas pela reproducédo do espaco
urbano. Tradicionais bairros antes periféricos,
formados por antigas instalacées industriais,
usos residenciais de média/média baixarendae,
ao longo dos anos, vazios urbanos deixados por
transformacdes urbanas em curso, tornaram-
se alvo da atividade imobiliaria, vindo a tornar-
se dinédmicos centros de negocios, diante
do crescimento da economia. As areas mais
visadas por este processo de transformacao
urbana estdo localizadas nas varzeas dos
rios Tieté e Pinheiros e orlas ferroviarias,
interessando a este trabalho, as que foram
objeto da operacao urbana consorciada
Agua Espraiada, que correspondem a bairros
localizados principalmente ao longo das
avenidas Eng° Luis Carlos Berrini e Chucri
Zaidan. A esta regido alega-se a formacao de
uma centralidade, com forte vocacgéo para atuar
como um dinamico centro de negocios. Estuda-
se, neste trabalho, o processo de transformacao

Melhores Praticas em Planejamento Urbano e Regional

SAO PAULO

urbana ocorrido nesta regido. Ao longo do
trabalho, procura-se também analisar as acdes
publicas voltadas a relocacdo de populacdes
de baixa renda das areas afetadas pelas obras
de urbanizacdo, propostas por varias gestoes
publicas que se sucederam durante o processo
de transformacéo.

PALAVRAS-CHAVE: Transformacdes urbanas;
Centros de Negdcio; Habitagdes de Interesse
Social.

THE DYNAMICS OF URBAN SPACE
RENEWAL - RESTRUCTURING SOUTH
URBANA OF SAO PAULO

ABSTRACT: The expansion of various economic
sectors in the city of S&o Paulo, it induced the
occurrence of urban transformations. Public
policies has been develop by the Planning
Department to adapt the city to the new
realities dictated by the reproduction of urban
space. Traditional residential neighborhoods,
subsequently not occupied urban areas, and
old industrial sites became scene by the urban
transformations under way, with large real
estate activity, becoming this region into a
dynamic business center, with the growthing
of the economy. The most affected areas are
located along the Tieté and Pinheiros Rivers
and railway verges, interesting in this work, the
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areas corresponding to districts at the object of the Agua Espraiada Urban Project,
mainly along the Eng. Luis Carlos Berrini and Chucri Zaidan avenues, region where
they created a dynamic business center. In this work, it is studied the process of urban
transformation occurred in this region. Throughout the work, it is also analyzed the
public actions to relocating underserved populations of areas affected by urbanization
KEYWORDS: Urban Transformations; Business Centers; Social Housing Schemes.

11 INTRODUCAO - O PROCESSO DE REESTRUTURAGCAO URBANA

Os grandes centros urbanos encontram-se em continuo processo de
transformacéo, tendo em vista estarem submetidos a vérias influéncias causadas por
fatores diversos. Este € um fenbmeno natural e inerente as grandes cidades, tendo
sido ja estudado por varios autores, assimilando-se tal processo ao de evolugao dos
organismos vivos, ao se adaptarem as varias forgcas impostas pelo meio ambiente.
No caso, tratando-se dos grandes centros urbanos, as forcas impostas referem-se as
dindmicas politicas, sociais e econémicas. Verifica-se, no entanto, que nas ultimas
décadas, a renovacdo urbana assumiu um ritmo mais intenso, como decorréncia da
necessidade das grandes cidades em fazer frente aos condicionantes econémicos
que foram sendo impostos, a partir da globalizacado (HARVEY, 1992).

Diante deste contexto, de reestruturacdo produtiva e econOmica, destaca-se
a desconcentracdo industrial, onde areas tradicionais de producé&o industrial, entdo
congestionadas, se deslocam para outros centros, deixando para tras, espacos sem
utilizacéo, verdadeiros vazios urbanos localizados em areas relativamente centrais.
Por outro lado, outras regides s&o eleitas como localizacao para novas atividades
gue surgem, em parte, como decorréncia do préprio processo de desconcentracao
industrial, mas também, pelas novas relagdes que se estabelecem ditadas pelos
proprios rumos da globalizagao (ROLNIK, 2001).

Assim, verifica-se um continuo processo de transformagcao, com algumas areas
em ascensdo, onde se verifica uma forte expansédo da producdo imobiliaria, em
especial do setor de edificios de escritérios, em detrimento de outras, em decadéncia,
geralmente antigas e dindmicas areas industriais e respectivos bairros que lhes
proporcionaram apoio, onde se localizavam oficinas, depdésitos, habitagdes para os
operarios, etc.

De maneira geral, nas cidades onde foi mais intenso tal processo, buscou-se
estimular por meio de intervengdes urbanas, a expansao do mercado imobiliario voltado
ao setor terciario superior, para sediar sedes de empresas nacionais e multinacionais,
grandes empresas transnacionais corporativas ou do setor financeiro e de consultoria.
Leite (2005) cita como exemplos: Battery Park City, em Nova York e London Docklands,
ambas da década de 1980. Mais recentemente, sdo exemplos, também, San Francisco
Mission Bay, Barcelona 22@, Montreal Ateliers Angus e Montreal Cité Multimédia.

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

Diante deste contexto, o poder publico se reveste da prerrogativa de assegurar a
permanéncianacidade das atividades de servico, em especial, do setorterciario superior,
cujo resultado se reflete diretamente no aumento de seu PIB e consequentemente,
das arrecadagbes municipais. Este processo de transformagdo urbana ocorreu com a
maioria dos paises do mundo, especialmente, a partir da década de 1980, nao tendo
sido diferente com o Brasil. (DINIS, 2009).

No entanto, neste periodo, toda a politica econémica brasileira sofria ajustes na
busca de superavits, buscando o incentivo as exportacoes e reducao das importacoes,
visando gerar excedentes para as exportacdes e dar controle ao aumento explosivo
nos indices de inflagcdo. Viveu-se, entdo, o que se chamou posteriormente, de “Década
Perdida”, crise que na verdade persistiu na seguinte (LACERDA, 2000).

Diante da crise da economia brasileira, ao longo da década de 1980 e da
reestruturacdo da economia, que se sucedeu, assistiu-se também a transformacéo
das atividades de negdcio, inclusive, de seus padrbes de localizacédo. Até entao, as
atividades de negocio localizavam-se nas regides de maior valorizacédo da cidade, a
exemplo, as avenidas Paulista e Faria Lima. Passou, entdo, a imperar, outro padrao,
mais proximo a um modelo polinuclear, como definido por Harris e Ullmann, segundo
polaridades que assumem certa independéncia do centro tradicional da cidade,
estrategicamente localizadas, como cita Corréa (2004).

21 AS NOVAS LOCALIZAGCOES NA REGIAO SUL DE SAO PAULO

Para Séao Paulo, o processo de transformagao urbana, com areas em ascensao
e outras em declinio, foi bem evidenciado, tendo sido mais notado, aquelas que se
estendem ao longo das orlas ferroviarias, em especial na Zona Leste, Barra Funda
e Vila Leopoldina, ou das antigas varzeas dos rios Tieté e Pinheiros. Destaca-se,
como foco deste trabalho, a regido ao longo do Rio Pinheiros, compreendida pelas
Vilas Funchal, Cordeiro e Brooklin Il, bairros localizados principalmente ao longo das
avenidas Eng.° Luis Carlos Berrini e Chucre Zaidan, que assumiram grande valor por
estarem no caminho dos vetores de expansao do Terciario Superior. Esta area sofreu
um intenso processo de renovagao urbana, orientado, inclusive, mais recentemente,
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por um instrumento urbanistico, a Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada,
tratando-se do objeto de estudo deste trabalho.

Em funcéo da tendéncia de expansdo da Cidade para o Sul, considerando a
implantacao de importantes eixos viarios e diante do alto custo dos terrenos nos centros
de negocios ja consagrados, a Oeste, como a centralidade da Paulista, a primeira
expansao do Centro ocorrida ja na década de 1960 e a da Faria Lima, na década de
1970, rompeu-se o padrao de ocupacao com preferéncia nestas areas mais valorizadas
da cidade e passaram a se instalar ao Sul, ao longo do Rio Pinheiros, ja na década
de 1970, grandes empreendimentos, como o Edificio Mendes Caldeira, de 1973, o
Centro Empresarial, de 1975 e mesmo, o Morumbi Shopping, dando inicio a um cone
de valorizacao imobiliaria, englobando a Regiao Oeste e a Sul, que foi denominado
de Regido Sudoeste. De forma mais marcada, surgiram inicialmente, dois centros de
negocios, um polarizado ao longo da Av. Eng. Luis Carlos Berrini, implantada, ainda
na década de 1970, mas que se expandiu como centralidade de negbcios somente na
década de 1980, figura 1, e outro, de menor expressao, na Chacara Santo Anténio, em
torno da Rua Verbo Divino, na década de 1990 (DINIS, 2009).

Figura 1: Evolugéo das centralidades do terciario superior em Sao Paulo - Regido Sudoeste.
Fonte: Adaptado de Google Earth.

2.1 Av. Eng. Luis Carlos Berrini — Uma Nova Centralidade

A Av. Luis Carlos Berrini foi implantada concomitantemente as obras de
canalizac¢do do dreno do Brooklin, em meio a década de 1970, visando drenar as aguas
dos cérregos da regido, os principais, o Cordeiro e o Aguas Espraiadas. A avenida
atravessou areas em maioria ainda vagas ou com alguma ocupacao residencial,
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remanescentes da retificacdo do Rio Pinheiros, que nesta regido, eliminou um brago
do rio e agregou uma grande area ao bairro do Brooklin Il. Anteriormente a canalizagéo
do dreno e implantacdo da avenida, esta era uma regido pouco valorizada e sujeita
a enchentes, em virtude das dificuldades de drenagem ocasionadas pela condicao
desfavoravel imposta pela reversao da vazao do Rio Pinheiros para a formacao da
Represa Billings, razédo pela qual as areas existentes entre o referido dreno, quando
ainda nao canalizado e o Rio Pinheiros, encontravam-se ainda desocupadas.

As primeiras iniciativas para impulsionar o adensamento nesta regiao foram da
empresa Bratke&Collet, que lancou varios edificios de escritérios em uma grande area
delimitada pela prépria avenida e a Av. Na¢des Unidas, remanescente da retificacao
do rio. Iniciou sua acao no inicio da década de 1970, mas a maioria dos edificios foi
produzida na década de 1980.

FRUGOLI JR. (2006) expde que o0 espaco teria sido estrategicamente articulado,
porém sem assumir a conotacdo de uma acgao de planejamento urbano. A partir da
tipologia inicialmente criada, esta foi sendo multiplicada a medida que surgiam os
clientes e diante da disponibilidade de terrenos e investidores na ocasiao. Assim,
foi realizada uma notavel ocupacao da area, originando uma nova centralidade do
setor terciario, inicialmente voltada a clientes que desejavam um local para sediar
sua empresa, nao se importando com a falta de visibilidade que seria conferida pelo
endereco. A partir da década de 1990, como verifica-se a seguir, a regido da Berrini
passou a receber varios dos megaprojetos que vieram a marcar a area, Como uma
importante centralidade de negocios.

2.2 A Urbanizacao do Fundo de Vale do Cérrego Agua Espraiada

O corrego Agua Espraiada é um afluente do Rio Pinheiros, que intercepta a Av,
Eng® Luis Carlos Berrini, na sua juncéo de sua continuidade com a Chucri Zaidan. A
intensé&o de urbanizagdo de seu fundo de vale e implantacdo de uma avenida teve
inicio na década de 1970, quando se previa implantar um Anel Rodoviario em torno da
cidade, sob responsabilidade do DER, que incorporava o vale formado pelo corrego.
Este Anel Rodoviario circunscreveria a Cidade em um perimetro mais externo, em
escala metropolitana, visando entroncar as rodovias que convergem a cidade. Uma
vez efetuadas as desapropriacées ao longo do corrego, para implantar a avenida,
decidiu-se pela nao execucédo imediata da obra, passando a faixa desapropriada,
nos anos seguintes, a ser progressivamente invadida e ocupada por assentamentos
irregulares, dando origem a inUmeras favelas, causa de grandes embates entre seus
moradores e a administracédo publica, ao longo das décadas seguintes. (DINIS, 2009).

O projeto foi retomado pelo Poder Municipal, em lugar do Anel Rodoviario, na
gestéo de Luiza Erundina (1989-1992), que pretendia implantar uma avenida ao longo
do cérrego e viabilizar um sistema de transporte coletivo de média capacidade e, ao
mesmo tempo, resolver a questdo habitacional da populacdo lindeira ao corrego,
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instalada de forma irregular em favelas. Em 1990, quando o instrumento Operacéo
Urbana foi incluido na Lei Organica do Municipio, foi encaminhado a Cémara, um
projeto de Lei que instituia a Operacdo Urbana Agua Espraiada, mas retirado em
seguida, sem que fosse aprovado, na gestao seguinte, de Paulo Maluf (1993-1996),
para revisao (CASTRO, 2003).

Concomitantemente, junto a embocadura do referido cérrego, instalaram-se dois
megaempreendimentos, vizinhos entre si, com acesso pelas vias marginais do Rio
Pinheiros. O primeiro, 0 World Trade Center, um dos maiores desta regido, um projeto
multiuso, com 180.000 m? de area construida, inaugurado em 1995, correspondendo
a um shopping, um hotel e um edificio de escritorios O segundo, o Centro Empresarial
Nacgbes Unidas, um megaempreendimento fazendo divisa com a embocadura do
corrego, correspondendo a um complexo de trés edificios de escritdrios, com area
total construida de 305.000 m2, dando-lhe a marca de maior empreendimento em area
da regido. Foi inaugurado em partes, a primeira, a Torre Oeste, em final de 1997, hoje
inteiramente implantado.

As obras para implantacao da avenida, propriamente, sé vieram a ser realizadas,
parcialmente, a partir de 1994, pelo préprio prefeito, mas unicamente como obra de
melhoria viaria, desvinculadas da Operacdao Urbana. Foram implantadas as obras
entre a Av. Nacdes Unidas e Av. Washington Luiz, porém sem os viadutos que
propiciariam o acesso a marginal esquerda do Rio Pinheiros. Com as obras, iniciou-se
uma epopeia que ja perdura por mais de duas décadas, os embates para relocacéo
dos moradores das favelas que ocupavam as areas lindeiras ao corrego. A populagcao
situada na faixa de projeto seria relocada, utilizando-se os instrumentos do Poder
Municipal, mas haveria remanescentes, considerando que a faixa do atual projeto era
bem menor que a prevista pelo seu projeto antecessor, do Anel Rodoviario, que gerou
as desapropriagoes.

Segundo Fix (2001), em 1995, ao todo, ocupando os vazios ao longo do corrego,
haviam 68 nucleos de favelas, com uma populacéo superior a 50 mil pessoas. A maior
concentracao ocorria exatamente nas margens do corrego, entre as avenidas Nacoes
Unidas e Luis Carlos Berrini, onde situava-se a maior favela, a do Jardim Edith, formada
por aproximadamente 3000 familias, em uma area de 68 mil metros quadrados, frontal
aos megaempreendimentos ali instalados.

Reuniram-se, entdo, alguns destes empreendedores, interessados na plena
remocao das favelas, e financiaram a relocacao daquelas localizadas no Jardim Edith,
para moradias construidas em uma area mais periférica. O local escolhido foi um
terreno comprado no Jardim Educandario, na divisa com Taboao da Serra, a 15 km
do local. A avenida, em seu primeiro trecho, entre o Rio Pinheiros e a Av. Washington
Luiz, foi inaugurada em 1996, encerrando-se uma etapa de sua historia.

As favelas remanescentes ao longo do cérrego e outros nucleos que nao foram
atingidos na implantacdo deste primeiro trecho da avenida, foram incluidas em
programas futuros, ainda em curso. Esta acado, coordenada pelo poder publico, com
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muitos erros e desacertos, talvez tenha representado uma referéncia significativa para
os avancos futuros na formulagéo de politicas publicas envolvendo habitacdes sociais.

A continuidade dos projetos e de sua implantacéo, envolvendo a intersecédo com
a Av. Nacbes Unidas e, no outro extremo, sua interligacdo com a Av. Imigrantes, veio
ocorrer somente na gestao de Marta Suplicy (2001/2004), com a Operagao Consorciada
Agua Espraiada. Um outro momento, seja pelo amadurecimento dos instrumentos de
renovacao urbana, como pelos reflexos do ingresso de S&o Paulo no rol das cidades
globalizadas.

31 O MODELO ECONOMICO QUE TRANSFORMOU SAO PAULO EM UMA
CIDADE GLOBAL

A partir da década de 1990, com o Plano Real, se efetivou a mudancga plena
do modelo econémico brasileiro, com resultados no controle da inflagdo e pondo
um fim definitivo ao modelo econémico anterior, o PSI - Plano de Substituicdo as
Importagdes. A reestruturacdo ocorrida, especialmente no setor industrial, como
decorréncia da renovacdo dos setores tecnoldgicos e avangos na informatica e
nos meios de comunicagao, proporcionou uma maior flexibilidade nos processos
produtivos, viabilizando o deslocamento de plantas industriais para as margens de
rodovias no interior do Estado. Assim, instalou-se na regidao metropolitana, empresas
voltadas a atividades relacionadas a assessoria de gestdo e comando empresarial,
intermediacao financeira, de comunicacao e outros servigos prestados as industrias
cujas sedes mantiveram-se nas centralidades de negdécio, vindo a contribuir, seja
para a consolidacéo do setor de servicos no ambito nacional, quanto para qualificar
Sao Paulo em sua insercao internacional. Considerando toda a regiédo metropolitana,
verificou-se um forte incremento na participacado do setor de servicos, distinguindo-a
do contexto nacional e capacitando-a a responder as novas e complexas demandas
por informacdes, analises e interpretacées (ARAUJO, 2001).

Com a diminuicdo das restricbes as importacbes, ocorreu ndao sO6 o
deslocamento das industrias nacionais para fora das regides mais densas e
urbanizadas, mas também, sua reestruturacdo produtiva, que para tornar-se mais
competitivas, assumiram uma maior flexibilizacdo nos meios de producéo. Valendo-
se deste contexto, passaram a se localizar em toda a RMSP, além das sedes, filiais
e subsidiarias das principais empresas nacionais, representando seus centros
de comando empresarial, como também empresas multinacionais, inclusive as
transnacionais que atuam no setor de servigos especializados e de alta tecnologia, em
especial, as financeiras. (LEME, 2003).

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

Como decorréncia da demanda por novos edificios corporativos, houve a
expansao dos centros de negdécios na Cidade. Valendo-se desta prerrogativa, para
promover a reestruturacdo urbana nas regides onde se instalaram, desenvolveram-
se varias Operagdes Urbanas, fazendo parte deste contexto, a Operacdo Urbana
Consorciada Agua Espraiada.

41 0 PROJETO DA OPERACAO URBANA AGUA ESPRAIADA

A continuidade das obras da avenida ao longo do corrego Agua Espraiada, a Av.
Jornalista Roberto Marinho, ap6s sua inauguracéo parcial, na gestdo de Paulo Maluf
(1993/1996), ocorreu a partir da gestao de Marta Suplicy (2001-2004), cujos projetos
fizeram parte das orientacdes urbanisticas da Operacdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada.

A obra que simbolizou a operagao urbana, marcando o inicio da implantacéo do
programa, foi o Complexo Viario Real Parque, na intersecédo com a Av. Nacées Unidas,
formado por dois viadutos e uma ponte estaiada, que leva o nome de Octavio Frias de
Oliveira, inaugurada em 2008, figura 2.

Figura 2: Ponte Octavio Frias de Oliveira, em 2008.
Fonte: Wikipédia

O projeto urbano previu uma reestruturacao urbana completa na regido, com
previsdo de obras de integracao viaria, corredores de Onibus, habitacdo, parques
e alteragbes na legislacdo urbanistica, flexibilizando o uso do solo e autorizando o
aumento do potencial construtivo das edificacdes em 3.250.000 m2. No entanto, os
objetivos da Operacao relativamente a Habitacées de Interesse Social-HIS, como
declarados no artigo 15, da respectiva lei, “A desocupacao de imoveis, inclusive
daqueles sob locacdo, quando atingidos pelas intervengdes urbanisticas desta
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Operacéo Urbana Consorciada, devera atentar para o direito de permanéncia desses
moradores na regido e, no caso de locatarios, ao direito de acomodacéo em condi¢des
dignas até sua incorporagdo em Programas Habitacionais”, foram os que respaldaram
0 amplo programa de obras previsto em seu escopo.

Previu-se, ainda, o prolongamento da Avenida Chucri Zaidan em 3.250 metros,
até a Av. Joao Dias, parcialmente concluida; a constru¢ao de duas pontes sobre o rio
Pinheiros, Laguna e Itapaiuna, ambas ja concluidas; Prolongamento da Av. Roberto
Marinho, da Av. Lino de Moraes Leme até a Rodovia dos Imigrantes (setor Brooklin /
Jabaquara / Americandpolis), com um trecho subterrdneo de 2.350 m, a ser efetuado
em tunel e um parque linear com uma via parque, neste trecho, com as obras ainda
nao iniciadas; e ainda outras obras complementares, Figura 3.

& 3
< “ 3
INTERVENCOES
- HIS Quadra Viaria
g roorata
Area Verde Pragas, canteircs e rotatdrias
1 Prolongamento previsto da Av. Chucri Zaidan 2 HIS Jardim Edith
3 HIS previstas e em andamento 4 Parque linear
5 Via tinel 6 Ponte Octavio Frias de Oliveira

Figura 3: Intervengdes concluidas e previstas em implantacao na OUCAE, em 2016.

Fonte: Adaptado de SP Urbanismo. OUCAE_Caderno Gestéo Ourbana

Ao longo da Av. Chucri Zaidan, até a Av. Joao Dias, permitiu-se a flexibilizacao da
legislacéo de uso e ocupacéo do solo da area, que constava de uma zona industrial,
mas que assume agora, com o instrumento, as mesmas possibilidades construtivas
das demais. Ao longo da Av. Nagdes Unidas, entre as pontes do Morumbi e Jo&o
Dias, ja se registra a transformacdo em curso, com a transferéncia de grandes
plantas industriais para outras localidades, que deram lugar a megaempreendimentos
comerciais e residenciais.

51 DISCUSSAO

O processo de estruturacéo urbana na regiéo Berrini/Agua Espraiada apresentou
especificidades que o distingue, de forma geral, de outras intervencdes urbanas. As
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areas hoje ocupadas pelos novos empreendimentos consistiam, em grande parte,
de antigos galpdes, instalacdes industriais e areas vagas. Nao se tratou, assim, de
uma politica de recuperacao ou revitalizacdo urbana. Trata-se, na verdade, de um
processo de restruturacao e requalificacdo urbana para novos usos, sob o contexto da
globalizaggo.

A valorizacdo imobiliaria, no caso, transparece como evidente e pode ser
constatada em todos os niveis, em funcdo da nova formacédo de valores provocada
pelos novos usos no espaco urbano. Pode-se observar o deslocamento de muitos
moradores, que tém deixado as areas mais nobres, junto aos eixos de maior valorizacéo,
diante de oportunidades de obtencao de rendas fundiarias, caso de venda ou locacao
para instalacdo de pequenos negdcios, como bares, lojas, restaurantes, ou mesmo,
para uso habitacional, voltado para classes de renda mais alta.

Formou-se um vigoroso centro de negdécios que abrange as avenidas Nagoes
Unidas, Chucri Zaidan e Eng°® Luis Carlos Berrini, onde se instalaram grandes
empreendimentos imobiliarios voltados as demandas por areas de escritérios voltados
as grandes empresas, nacionais e multinacionais, de consultoria empresarial e
financeiras, figura 4. Conjuntamente com as centralidades da Faria Lima e Juscelino
Kubitschek, representam, talvez, o que pode ser considerado um novo Centro da
cidade.

ey

E /e

i
iy
&
il
m
b
it

Figura 4: Avenida Chucri Zaidan, em 2019.

Fonte: O autor

E inegavel, observado as origens destes bairros, diante das fortes transformacées,
a ocorréncia do fendmeno gentrificacdo, seja pela valorizagdo imobiliaria da regiao
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como um todo, como pelas novas oportunidades surgidas de servicos e de lazer, mais
elitizados. Por outro lado, a flexibilizacdo nos usos das zonas antes industriais teve,
como consequéncia, o deslocamento de muitas instalagdes industriais para outras
localidades, reduzindo as ofertas de emprego para as populagdes dos bairros periféricos
e comunidades faveladas da regiao, no préprio perimetro da Operacéo e fora dele, as
areas de protecdo aos mananciais, em funcéo das possibilidades de trabalho nas
industrias do Nucleo Industrial de Santo Amaro. Parte destes empregos esta sendo
naturalmente absorvida pelos novos condominios residenciais, edificios corporativos e
empresas neles instalados, comércio e atividades de servico em geral, que surgiram,
suprindo funcdes de baixa qualificacdo, criando-se, em contrapartida, uma oferta de
trabalho para fungdes altamente qualificadas, terceirizagdes, consultorias, assessorias,
dentre outras formas de trabalho. Qual seja, houve uma dréstica transformacao no
perfil econémico e de emprego na regido.

Cabe colocar, neste contexto, que no processo de desindustrializacéo da Cidade,
inevitavel e irreversivel frente ao processo de globalizacéo, diante da reestruturacéo
produtiva e face as restricdes impostas as atividades industriais nos grandes centros
urbanos, o consequente deslocamento das plantas industriais para outras localidades
leva, consigo, para outros municipios, parte das arrecada¢cdées municipais. No entanto,
as arrecadacgoes perdidas puderam ser compensadas com as atividades de servico
criadas, como se verifica nas zonas da Berrini e Faria Lima, que alojaram e mantiveram
na cidade, o staff administrativo das industrias deslocadas e as novas atividades
financeiras e de consultoria de apoio, que sao a base dos centros de negdcios surgidos.

REFERENCIAS

ARAUJO, M. F. |. Reestruturacao Produtiva e Transformac6es Econdmicas: Regiao
Metropolitana de Sao Paulo. Sdo Paulo: Perspectiva, vol.15, 2001.

CASTRO, L. G. R. Operacdes Urbanas em Sao Paulo: Interesse Publico ou Construcao
Especulativa do Lugar. Sdo Paulo: FAU; Universidade de S&o Paulo, 2006. Tese de Doutorado em
Arquitetura e Urbanismo.

CORREA, R. L. O Espaco Urbano. Sao Paulo: Atica, 2004.

DINIS, H. Continuidade e ruptura nos padrdes de localizacédo do Terciario Superior no Setor
Sudoeste de Sao Paulo. Sdo Paulo: FAU; Universidade Presbiteriana Mackenzie, 2009. Tese de
Doutorado em Arquitetura e Urbanismo.

FIX, M. Parceiros da Exclusao: Duas histdrias da construcao de uma “nova cidade” e Sao
Paulo: Faria Lima e Aguas Espraiadas. Sao Paulo: Boitempo, 2001.

FRUGOLI JR. H. Centralidade em Sao Paulo: Trajetérias, Conflitos e Negociacdes na Metrépole.
Sé&o Paulo: EDUSP, 2006.

HARVEY, D. Condicao Pés-Moderna. Séo Paulo: Edicdes Loyola, 1992.

LACERDA, A. C. et al. Economia Brasileira. Sdo Paulo: Saraiva, 2000.

Melhores Praticas em Planejamento Urbano e Regional Capitulo 18



LEITE, C. Metré x Retré: Califérnia 2004, Cidades, diversidade, inovacao, clusters e projetos
urbanos. 2005. Disponivel em: http://www.vitruvius.com.br/arquitextos/arq059/arq059_00.asp.

LEME, M. C. S. O impacto da globalizacao em Sao Paulo e a precarizacao das condicées de
vida. Santiago: EURE (Santiago), v. 29,n. 87. 2003.

ROLNIK, R. Sao Paulo. Sao Paulo: Publifolha, 2001.

SP URBANISMO. OUCAE_Caderno_GESTAOURBAN: Operacao Urbana Consorciada Agua
Espraiada. Sao Paulo: Prefeitura.sp.gov.br, 2016. Relatério de gestao de 2016.

Melhores Praticas em Planejamento Urbano e Regional Capitulo 18




INDICE REMISSIVO

A

Analise Espacial 78

Arranjo Produtivo Local 98, 100

D

Desenvolvimento Sustentavel 118, 352
Direito a Cidade 138, 252, 257

E

Economia Compartilhada 271, 287
Expansao Urbana 131, 137

H

Habitac&o de Interesse Social 152, 171, 193, 235, 236, 244, 245

Inclusao Territorial 246
Industria Automobilistica 98, 99, 101, 103, 104, 108
Infraestrutura Verde 350

M

Mercado Imobiliario 152, 271, 290, 294, 306, 315

N

Norma de Desempenho 171, 175, 189, 190, 191

P

Parques Urbanos 327, 328, 330, 335, 337

Patriménio Cultural 125, 379

Percepcao dos Usuérios 212

Planejamento Urbano e Regional 2, 5, 3, 203, 326, 330, 348, 349, 366

Politicas de Planejamento Territorial 1

Politicas Publicas 110, 193, 352, 363, 364

Programa Minha Casa Minha Vida 139, 140, 141, 143, 144, 146, 150, 151, 193, 196,
233, 236, 241, 244

Melhores Praticas em Planejamento Urbano e Regional indice Remissivo




Q

Qualidade de Vida 212

R

Redes de Transporte 366
Rede Urbana 80
Regularizacao Fundiaria 223, 231, 246

S

Segurancga Puablica 79
Sustentabilidade 174, 192, 193, 348, 351

yA

Zonas Especiais de Interesse Social 232, 233, 245

Melhores Praticas em Planejamento Urbano e Regional indice Remissivo




Agéncia Brasileira do ISBN
ISBN 978-85-7247-558-7

7885727475587






