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RESUMO

Em um periodo de avanco da financeirizacdo sobre as relagdes economicas no século XXI, a
urbanizagdo da cidade de Sdo Paulo sofre transformacgdes para criar condi¢des especificas
necessarias para reproducdo do capital, afirmando a cidade como negécio. Estado e capital
privado se aliam em projetos estratégicos de implantacao e valorizacao do capital no territorio
por intermédio das Opera¢des Urbanas. Analisaremos o desenvolvimento do Setor Chucri
Zaidan da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada (OUCAE), com foco na expansio
viaria influenciando na reprodugdo espacial como mercadoria. Trata-se de uma area
originalmente de varzea do Rio Pinheiros, posteriormente ocupada para uso industrial, situado
em localizagdo privilegiada na zona sul da cidade de Sao Paulo, um eixo de expansdo do capital
financeiro onde desenvolve-se uma nova centralidade corporativa, fragmentada e desigual.
Apresentaremos como os resultados obtidos na Operac¢ao Urbana Faria Lima e o Setor Berrini
da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada influenciaram na area em estudo, além dos
efeitos dessa reestruturacao produtiva no territorio. Foram realizados mapeamentos para analise
comparativa do uso e ocupag¢do do solo, com foco em estudo de regressdo historica. Este
trabalho evidencia a produgdo do espago para dindmica da primazia do capital financeiro por
meio das aliangas entre Estado e capital privado que criam sustentacdes legais, representado
nas ancoras rodovidrias como forma material para promover e integrar empreendimentos
imobilidrios em espacos sem meio produtivo devido a desconcentragdo industrial na cidade de
Sao Paulo.

Palavras-chave: Varzea do Rio; Operagdo Urbana; Valorizacao do Espaco.

ABSTRACT

In a period of advancing of the financialization over economic relations in the 21st century, the
urbanization in Sao Paulo city undergoes transformations in order to create specific necessary
conditions for the reproduction of capital, affirming the city as a business. State and private
capital are allied in strategic projects for the implantation and valorization of the capital in the
territory through Urban Operations. We will analyze the development of the "Setor Chucri
Zaidan" (Chucri Zaidan sector, the area studied) of the "Operagio urbana consorciada Agua
Espraiada (OUCAE)", it is an Urban operation, focusing on road expansion influencing spatial
reproduction as a commodity. It is an area originally on the floodplain of the "Rio Pinheiros
(Pinheiros River), later occupied for industrial use, located in a privileged location in the south
zone of Sado Paulo city, an axis of expansion of the financial capital where a new corporate
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centrality is developed, fragmented and uneven. We will show how the obtained results in the
"Operacao Urbana Faria Lima" (Urban operation) and the "Setor Berrini da Operagdao Urbana
consorciada Agua Espraiada” (Sector of the Urban Operation) influenced the area in this study,
in addition to the effects of this productive restructuring in the territory. Mappings studies were
done for comparative analysis of land use and occupation, focusing in a historical regression
study. This work evidences the production of space for the dynamics of the primacy of financial
capital through the alliances between the State and private capital that together create legal
supports, represented in anchor roads as a material way to promote and integrate real estate
projects in spaces without productive means due the industrial deconcentration in Sao Paulo
City.

Keywords: Floodplain of the River. Urban Operation. Appreciation of Space.

INTRODUCAO

Em um periodo de avango da financeirizagdo sobre as relagdes economicas no século
XXI, a urbaniza¢do da cidade de Sao Paulo sofre transformagdes para criar condigdes
especificas necessarias para reproducdo do capital, afirmando a cidade como negdcio. Estado e
capital privado se aliam em projetos estratégicos de implantagdo e valorizagdo do capital no
territorio por intermédio das Operagdes Urbanas. Analisaremos o desenvolvimento do Setor
Chucri Zaidan da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada (OUCAE), com foco na
expansdo viaria e implantagdo de sistema de transporte publico influenciando na reprodugao
espacial como mercadoria. Trata-se de uma antiga area de uso industrial, situado em localizagao
privilegiada as margens do Rio Pinheiros, zona sul da cidade de Sao Paulo, um eixo de expansao
do capital financeiro onde desenvolve-se uma nova centralidade corporativa, fragmentada e
desigual.

Os resultados obtidos na Operacao Urbana Faria Lima e o Setor Berrini da Operacao
Urbana Consorciada Agua Espraiada influenciaram no Setor Chucri Zaidan, além dos efeitos
dessa reestruturacdo produtiva no territdrio. Foram realizados mapeamentos de uso do solo,
com foco em estudo de regressao historica. Este trabalho evidencia a produgdo do espago para
dinamica da primazia do capital financeiro por meio das aliangas entre Estado e capital privado
que criam sustentacdes legais, representado nos meios de transportes e ancoras rodovidrias
como forma material para promover e integrar empreendimentos imobiliarios em espagos sem
meio produtivo devido a desconcentragdo industrial na cidade de Sdo Paulo.

Inicialmente ¢ realizada uma caracterizacao do fragmento em estudo, da sua localizagao
na cidade de Sao Paulo e da sua importancia estratégica para expansdo e reproducao do capital
na metropole. Posteriormente, um resgate do periodo industrial € como esse momento foi
fundamental para a urbanizacdo da Chacara Santo Antonio e como as operacdes urbanas
avangam sobre espacos um dia industrializados para reproducao do capital, com destaque para
a importancia do Estado nas transformagdes. E concluindo, apresentamos como a morfologia
do tecido urbano induzido pela mobilidade urbana, transformou a regido em mais uma area da
cidade como negocio.

CONTEXTUALIZACAO TEORICA: ALGUNS APONTAMENTOS SOBRE SAO
PAULO, METROPOLE CORPORATIVA FRAGMENTADA

Uma breve contextualizacao das transformagdes produtivas e territoriais da cidade e da
Grande Sdo Paulo sdo importantes para a compreensdo metodologica de projetos estratégicos
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como as Operagdes Urbanas. Um aspecto fundamental ¢ compreender como se deu a primazia
da cidade de Sao Paulo sobre as decisdes produtivas do pais. Sao Paulo se desenvolveu
diretamente relacionado a uma zona de producdo agricola comercial que se transformou em
seus processos de producao em adequacao a realidade produtiva e de consumo mundial e
nacional. O sistema agricola se adaptava, a capital paulista adaptava-se junto.

“Entre as grandes cidades do mundo subdesenvolvido, € a inica contigua a
uma zona de produgdo agricola comercial que, durante mais de um século, ndo
parou de se adaptar a demanda do mercado (internacional e nacional), por meio de
um processo continuo de modernizagdo que lhe permitiu adaptar-se, em cada
momento histdérico, as inovagdes produtivas que se conheciam no mundo,
incluindo os transportes, as comunicagdes ¢ o consumo. O esforgo de integragdo
entre o territério e o mercado, que se realiza em bases nacionais, acaba por
beneficia-la. Como a propria cidade também se adaptava, material e
funcionalmente, ao longo deste século, as novas modernidades, o que podemos
chamar de produtividade espacial atinge, cada vez mais, um indice elevado,
indutor do processo de terceiriza¢do que acompanha o incessante desenvolvimento
industrial” (SANTOS, 2009b, p. 42).

Essa produtividade espacial de Sdo Paulo permitiu a concentragdo industrial na cidade
e na Grande Sao Paulo. E mesmo antes de ocorrer um processo de “desconcentracao industrial”
(a ser discutido um pouco mais adiante), Sao Paulo assume também a posi¢do de metropole dos
servicos e das informagdes e das decisoes, em nivel nacional e em adequacdo a globalizagao.

“Sem deixar de ser a metropole industrial do pais, apesar do movimento de
desconcentracdo da produgdo recentemente verificado, Sdo Paulo torna-se,
também, a metropole dos servigos, metrépole tercidria, ou, ainda melhor,
quaternaria, o grande centro de decisdes, a grande fabrica de ideias que se
transformam em informagdes e mensagens, das quais uma parte consideravel sdo
ordens” (SANTOS, 2009b, p.38).

Mesmo sem a centralidade nas atividades industriais, e da producdo de bens materiais
propriamente dito, S3o Paulo assume um papel diretor! na dindmica espacial brasileira a partir
de suas atividades de controle, gestdo e criagdo que exerce sobre todas as demais atividades
econdmicas do pais. As infraestruturas ligadas as funcgdes organizacionais, de fluxos de
informagdes e ordens ja tracam o esqueleto do sistema urbano de Sdo Paulo®. Sdo Paulo
transforma-se em uma metropole transacional.

“Nas condigdes de passagem de uma fase a outra, somente a metropole industrial
tem os meios para instalar as novas condigdes de comando, beneficiando-se dessas
pré-condi¢cdes para mudar qualitativamente. A metropole transacional assenta
sobre a metropole industrial, mas ja ndo ¢ a mesma metropole. Prova de que sua

1 “Ainda que o peso da atividade industrial seja muito expressivo na aglomeracdo paulistana, se a

compararmos com o resto do pais, ndo € essa fungdo metropolitana que atualmente assegura a Sdo Paulo um papel
diretor na dinamica espacial brasileira. Esse papel ¢ devido as suas atividades quaternarias de criag@o e controle,
praticamente sem competidor no pais, pois agora sao os fluxos de informagao que hierarquizam o sistema urbano.
O papel de comando ¢ devido a essas formas superiores de produgdo ndao material, elas proprias sendo uma
consequéncia da integracdo crescente do pais as novas condi¢des da vida internacional” (SANTOS, 2009b, p. 38).
2 “Trata-se de um fato novo, completamente diferente da metropole industrial. O dado organizacional € o
espaco de fluxos estruturadores do territério e ndo mais, como na fase anterior, um espaco onde os fluxos de
matéria desenhavam o esqueleto do sistema urbano” (SANTOS, 2009b, p. 39).
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for¢a ndo depende da industria é que aumenta seu poder organizador a0 mesmo
tempo em que se nota uma desconcentragdo da atividade fabril” (SANTOS, 2009b,
p. 39-40).
Um referencial importante de analise ¢ o estudo da renda dos domicilios na metrépole,
determinar os limites de acesso as moradias com todos os servigos urbanos e a pobreza, da

expulsdo para areas periféricas e autoconstrucao.

“Podemos, num primeiro momento, admitir que, de um lado, tem melhor situagéo
aqueles cuja renda ¢ mais alta (mais de cinco salarios-minimos, em vez de um a
quatro) e, de outro lado, defendem-se ainda melhor os que se encontram na base
da piramide das rendas, obrigados, pela sua extrema pobreza, a fabricar, como
podem, os seus alojamentos e impossibilitados de qualquer outro recurso para
morar, como o aluguel, por exemplo” (SANTOS, 2009a, p.47).

O acesso a servigos urbanos fundamentais como agua, luz e limpeza urbana tornam
ainda maior o desafio dos mais pobres em obter moradia.

“Uma das razdes pelas quais os pobres tendem a ndo se fixar, sendo levados para
localizagdes sempre mais periféricas, vem do custo dos servigos. Esses gastos com
agua, energia elétrica e limpeza urbana sdo inversamente proporcionais a renda,
consumindo uma parcela substancial de renda dos menos favorecidos. Isso
significa que a chegada de melhoramentos urbanos a uma area conduz, a médio
prazo, a expulsdo dos pobres, pela impossibilidade de arcarem com as respectivas
despesas” (SANTOS, 2009a, p. 56).

Quanto mais pessoas sdo obrigadas a viver na periferia, a partir, do espraiamento da
populagdo ao longo da construcao de eixos de circulagdo e consequentemente o crescimento da
cidade, ocorre a especulagdo imobilidria, uma valorizagdo crescente de terrenos vazios e das
casas mais proximas do centro.

“Na medida em que muita gente € obrigada a viver na periferia, os pregos da terra
sobem nas areas mais proximas do centro. Desse modo, a tendéncia a expansao
espacial da aglomerag@o se mantém, deixando vazias largas parcelas do territorio
urbano (...).

Na medida em que a populagdo vai se espraiando ao longo das vias de transporte,
aumentando o tamanho da cidade, os precos da terra e das casas vao normalmente
aumentando dentro da cidade. E assim que a expansio territorial e a especulagio
se ddo paralelamente, uma sendo a causa e o efeito da outra. E um terrivel circulo
vicioso” (SANTOS, 2009a. p. 58).

A especulacdo de terras urbanas e rurais no Brasil estdo diretamente relacionadas as
areas de estrangulamento de investimentos, em consonancia com o pensamento de Ignacio
Rangel. Os investimentos em grandes servigos de utilidade publica — como instalagdo de dgua,
luz, saneamento basico, educacao, saide — sdo elementos cruciais para a contengao € mesmo
reducdo da especulacdo imobilidria.

“A especulagdo com as terras seria causada exatamente pela falta de servigos de
utilidade publica. Essa falta ¢ geradora de escassez de terrenos viaveis e pressiona
0 seu prego para o alto. A especulagdo imobiliaria seria reduzida, desde que a
dotacdo de infraestruturas sociais fosse adequada e os pregos da terra tendessem a
cair” (SANTOS, 2009a, p. 38).
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Em sentido semelhante, Henrique Rattner apresenta o efeito especulativo de abertura de
novas avenidas sobre terrenos adquiridos por grandes construtoras.

“(...) o planejamento ¢ a abertura de novas avenidas que provocou uma
supervalorizagdo dos terrenos adquiridos pelas grandes construtoras para fins de
edificagdo de prédios de escritorios, num espaco urbano reduzido, resultaram
numa saturagao e congestionamento das novas avenidas, construidas a um custo
astronomico. Por outro lado, a populagdo expulsa pelo boom de construgao,
pressiona os pregos de terrenos e moradias nos bairros periféricos, com reflexos
em todo o mercado imobiliario da area metropolitana” (RATTNER, 1975, p. 49-
50).

E apresenta também o agravamento do processo de deslocamento dos mais pobres para
a periferia a partir das politicas de desapropria¢des para fins de moderniza¢do de area e de
circulagdo.

“Por outro lado, a politica de ‘desapropriagdo’ para fins de ‘modernizagdo’ do
sistema viario — sobretudo em funcdo do niimero sempre crescente de carros
particulares — contribui para expulsar para a ‘periferia’ contingentes crescentes de
habitantes, distanciados assim de seus antigos lugares de trabalho, tendo como
efeito a intensificagdo da demanda de transportes” (RATTNER, 1975, p. 49).

DA PRIMAZIA DO CAPITAL INDUSTRIAL PARA O CAPITAL FINANCEIRO NA
METROPOLE

A industrializagdo do bairro da Chacara Santo Antonio ocorre a partir da retificagao do
Rio Pinheiros, realizada pela empresa canadense The Sao Paulo Tramway Light and Power
Company Limited com interferéncia legal do Estado de Sao Paulo, por conceder direitos através
da Lei n® 2249 de 27 de dezembro de 1927, em que julgava de interesse publico as obras de
retificacdo do Rio Pinheiros e elevagdo do reservatorio Rio Grande, assim como, de direito da
Companhia as margens sujeitas a inundagdes e os terrenos, € do Governo Federal através do
Codigo das Aguas, que entrou em vigéncia em 1934, para designar a linha média de enchentes
como limite para desapropriagdes.

Para beneficiar-se a Companhia Light usou a grande enchente de 1929, manipulada pela
abertura das comportas das represas para o excedente de agua ser langada no Rio Pinheiros,
para ocupar além das varzeas, os terrenos no entorno. Esta manobra foi fundamental para o
monopdlio da Light nas varzeas e no vale do Rio Pinheiros, era o dominio do estrangeiro sobre
orio e as varzeas, em um momento de incorporagdo destes a cidade de Sao Paulo e sua ocupacao
(SEABRA, 1987). Foram esses antigos meandros e¢ a varzea do tracado original do Rio
Pinheiros que a indistria ocupou no bairro.

Com todas as condi¢des necessarias criadas pela retificagdo do Rio Pinheiros, a chegada
de industrias em Santo Amaro e Chacara Santo Antonio ocorre no segundo periodo de
industrializacdo da cidade de Sdo Paulo, na década de 1950 (PADUA, 2009), por ser uma
regido da cidade de Sdo Paulo com grande disponibilidade de terrenos e de grandes eixos
rodoviarios recém construidos como a Avenida Washington Luis, a Avenida Santo Amaro e
posteriormente a Marginal do Rio Pinheiros, além do ramal Jurubatuba da ferrovia Sorocabana,
inclusive, a ferrovia foi um indutor de atracdo da industria para Santo Amaro (BERARDI,
1969). Por estar proximo ao Rio Pinheiros para escoamento de detritos e outros residuos
industriais, Santo Amaro atraiu varias industrias pesadas. Essa industrializagdo que ocorre a
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partir da década de 1950 na Chacara Santo Antonio ¢ realizada com industrias de caracteristicas
fordistas.

Figura 1: Antes e depois do curso do Rio Pinheiros, alterado pelo processo de retificagdo da Companhia Light,
em destaque o atual Setor Chucri Zaidan.

Fonte: Adaptacao de Kayo, A. (2013).
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Essa industrializa¢do ¢ indutora de um forte processo de urbanizagdo na cidade de Sao
Paulo e responsavel pela mudanga do perfil da populagdo no Brasil, que passa de rural para
urbana a partir da década de 1950. Na regido da Chacara Santo Antonio com a chegada das
industrias ocorre uma maior ocupagao de residéncias e densidade populacional, atraindo
também equipamentos de saude, educacdo, lazer e comercial. A partir da década de 1980, ja ¢
observado um processo de reestruturacao produtiva na Chéacara Santo Antonio e na metrépole
como um todo. Esse processo ¢ intensificado no fim da década de 1990 e inicio do século XXI,
onde nota-se uma transferéncia de diversos setores produtivos para o interior do estado de Sao
Paulo.

Figura 2: Industrias no setor Chucri Zaidan em 1978.
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Fonte: Adaptado de Emplasa (2018)

Lencioni (1994) aborda esse fenomeno como “desconcentragao industrial”, onde o setor
produtivo ¢ transferido para outro local, mas a gestdo permanece na cidade de Sao Paulo. Essa
desconcentracdo industrial para a autora trata-se de uma reestruturacao urbano-industrial no
estado de Sao Paulo, produzindo uma regido metropolitana, que se espraia no entorno de
grandes eixos rodovidrios. O desenvolvimento tecnologico das telecomunicagdes e informatica,
principalmente os setores de telefonia, computagdo e internet, possibilitou essa fragmentagao
dos setores de produgdo e gestdo nas empresas, ou seja, enquanto a producao se desconcentra,
o capital centraliza. Carlos (2004) aborda para a necessidade do capital financeiro se realizar
também por meio da produ¢dao de um novo espaco sob a forma de produto imobiliario voltado
ao mercado de loca¢do. Em uma transicdo da predominancia do capital industrial de produ¢ao
de mercadorias ao capital financeiro que produz o espaco como mercadoria para sua realizagao.
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As areas entdo desocupadas pelas industrias tornam-se de grande cobica por parte das
construtoras e consequentemente um local de alta especulagdao do mercado imobilidrio. A midia
e os meios de publicidade atuam como fatores influentes no processo de valoriza¢ao do espaco,
reportagens de jornais e revistas elucidam sobre uma nova tendéncia de valorizagao imobilidria
na cidade de Sao Paulo e especulagdo mercadologica sobre o local, mostram a nova tendéncia
de reproducao do capital na cidade associadas a novas formas, onde os escritérios cada vez mais
modernos e informatizados assumem o espago antes destinado a industria. Podemos acrescentar
a 1sso o que a reportagem chama de continuagao da Berrini, ou seja, uma continuacdo de
verticalizagdo voltada ao terceiro setor, para manter e ampliar o que teve inicio com a Operacao
Urbana Faria Lima.

Figura 3: Uso e ocupacao do solo urbano 2010, observa-se no perimetro do Setor Chucri Zaidan a diversidade de
usos do solo entre residencial (laranja), comercial (roxo) e industrial (vinho).
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Fonte: Adaptado de Emplasa (2010).

DA LEI DO DESFAVELAMENTO AS OPERACOES URBANAS

As operagdes urbanas sao instrumentos urbanisticos presentes na legislacao da cidade
de Sao Paulo, desde os anos 1990, porém, com a promulgacao do Estatuto da Cidade (Lei
10.257/2001) , conforme estd nos artigos 32 e 33 e 34, as operacdes urbanas consorciadas foram
definidas como “o conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico
municipal, com a participagdo dos proprietdrios, moradores, usuarios permanentes e
investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma area transformagdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental”, ou seja, tem um cunho de seletividade
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espacial, para valorizar determinados espagos, de acordo com as vontades e necessidades do
mercado imobilidrio, sdo fendmenos de reordenacao do capital imobilidrio, de locais escolhidos
pelo impacto que exercem na reestruturacao dos espacos com criagdo de uma nova centralidade,
sendo assim, maior concentragdo de dinheiro e poder, e refor¢a a segregacdo socioespacial
(FIX, 2001).

Surgiram na cidade de Sao Paulo como uma alternativa para viabilizar grandes obras,
sob a justificativa de que com a crise fiscal, o Estado ndo teria condigdes de financiar obras.
Neste caso, o Estado passaria a ser um “promotor” e criar condi¢des que facilitem a instalagao
da oferta de infraestrutura ao setor privado (FIX, 2001). Apos o fracasso do Plano Diretor de
1985 da gestao de Mario Covas na Prefeitura de Sao Paulo, com a alegagdo de falta de recursos
publicos para realizar as propostas, que através de uma decisdo politica e econdmica
argumentaram que a unica saida seria a parceria com a iniciativa privada (FIX, 2001). Na gestao
Janio Quadros surge o embrido das operagdes urbanas, na qual se sugere a criacdo da chamada
“Lei de Desfavelamento” que consistia no direito do dono de um terreno ocupado por favela na
area central da cidade poder construir além do permitido pela Lei de Zoneamento, enquanto
contrapartida destinava parte do lucro adicional obtido para a constru¢do de moradias nas
periferias e doa-las para a prefeitura que ficava responsavel pela remocao e alugar ou vender a
casa aos favelados, outra op¢do seria manda-los de volta a cidade de origem (FIX, 2001).

Dentre as criticas ao projeto pode-se apontar a falta de negociagao e riscos de conflitos
nas remogdes, além de ndo propor restricdes as mudangas de zoneamento pré-estabelecidas,
além de usar o favelado como “instrumento de especulagdao” para obter modificagdes de uso e
ocupacgao do solo, pois o interessado estimularia invasdes no seu terreno. Foi aprovado como
“projeto de habitacdes de interesse social” e ndo passou pela aprovacao dos vereadores, dessa
forma o projeto de especulagdo imobiliaria ganhava aparéncia de “projeto social”. ano seguinte
a Prefeitura publica edital para apresentar propostas de “Operagdes Interligadas”, como passou
a ser chamada a parceria com o privado para desfavelizar (FIX, 2001).

A primeira operagao interligada aconteceu na remocao de uma favela proxima a Ponte
Cidade Jardim, onde 140 familias foram removidas e a maior operacdo interligada aconteceu
na remoc¢ao da favela JK, que teve 1.100 familia removidas. A lei de desfavelamento pouco
serviu ao interesse social, mas sim para a “limpeza de bairros classe média” e aos negocios
imobiliarios, além de estarem concentradas no “Setor Sudoeste” da cidade de Sao Paulo. Apesar
disso, as operagdes interligadas ndo estavam satisfazendo o poder publico e nem o setor privado,
porque havia a necessidade de obras de infraestrutura viaria para atender as areas “renovadas”,
0 que ndo compensava a contrapartida social de constru¢ao de moradias, e porque ndo envolvia
diversos agentes privados e insuficiente para criar “zonas planejadas” (FIX, 2001).

No Plano Diretor de 1988 a Operagao Urbana foi incluida na proposta para “ampliar os
beneficios das Operagoes Interligadas” e definida como “a agdo conjunta dos setores publico e
privado, destinada a melhoria do padrdo de urbanizacao” (FIX, 2001). A operacao urbana nao
tem contrapartida social, apenas gira em torno da valorizacdo de um espaco ¢ melhorias que
viabilizem a circulacdo e reproducdo do capital através de obras e servigos que diferenciem esse
local de outros espacos da cidade. O interesse do mercado imobiliario estava no que Carlos
(2004) chama de “nova raridade” ou na area que podemos observar como uma expansao do
Quadrante Sudoeste na cidade de Sao Paulo, concentrando melhores indices sociais ¢ de
infraestruturas. O trunfo das Operagdes Urbanas seriam que os proprios empreendedores
privados pagassem pela obra de seu interesse, sem recursos do poder publico. O lado negativo
estd participagdo da valorizagdo pela Prefeitura, tem de haver o interesse do mercado
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imobiliario na regido das Operagdes, 0 que em sua maioria se reflete em regides da cidade ja
privilegiadas, assim as operacdes se situam na area de expansao do mercado imobiliario, a fim
de consolidar novas centralidades ou “recuperacao” de areas degradadas.

A Operagao Urbana modelo na cidade de Sao Paulo foi a que propunha a extensdo da
Avenida Faria Lima, nesse projeto foi alargada a Rua Iguatemi do Largo da Batata até¢ a Cidade
Jardim, este trecho ja era chamado de “nova Avenida Paulista” comecgou a ser colocado em
pratica no ano de 1993, com protestos dos moradores e temor de desapropriagdo em larga escala
e descaracterizagao do bairro, muito em conta da indefini¢ao de quantos imdveis seriam mesmo
desapropriados e a agitagdo do mercado imobiliario. Com um perfil de classe média, os
moradores se organizaram e reivindicavam por meio dos movimentos de bairro. As agodes
conjuntas juridicas e de manifestagdo ganhavam grande repercussdo na midia, com mudangas
no tracado da extensao da Avenida Faria Lima, tanto para atender aos moradores, quanto para
atender ao mercado imobiliario, além da justica decidir o valor de indenizag¢ao aos moradores.

Outra Operagao Urbana que tem grande impacto na transformac¢ao do espaco da cidade
de Sdo Paulo é a Operagdo Urbana Agua Espraiada, com inicio em 1995, a operagdo urbana
tem este nome devido ao corrego Agua Espraiada que nasce perto do Aeroporto de Congonhas
e desagua no dreno do Brooklin, este corrego seria canalizado e construida a Avenida Agua
Espraiada nas suas margens, a ocupacao do entorno do corrego eram de 68 nucleos de favelas,
com uma populacdo superior a 50 mil pessoas. (FIX, 2001). As opgdes para quem era removido
consistia em comprar moradia financiada e construida pela Prefeitura, receber R$1.500 ou
receber passagem para a terra natal. A primeira op¢do ocorreu devido a uma arrecadagdo entre
empresarios da regido que doou R$8 milhdes, com a esperanga de “recuperar” esse dinheiro
com a valorizagdo do entorno sem a favela. (FIX, 2001).

A Prefeitura oferecia o caminhdo para mudanga e dizia ndo saber o destino dos
favelados, uma boa parte deles foram morar em area de protecdo de mananciais das represas
Billings e Guarapiranga (FIX, 2001). Houve casos em que moradores cometeram suicidio
devido a pressdo psicologica e alguns moradores relataram violéncia fisica em algumas
remocgodes. A avenida foi inaugurada em janeiro de 1996, antes mesmo da remocao de algumas
familias.

Podemos observar como foram distintos os processos de remog¢do e de negociagiao nas
Operagdes Urbanas da Faria Lima, de populagdo classe média, e da Agua Espraiada, de
populacdo pobre. Porém a Operacdo Urbana ficou paralisada por mais de 10 anos e a Avenida
Agua Espraiada entrou apenas como obra de Lei de Melhoramento Viario. Quando foi retomada
no comeco do século XXI, com modificagdes e ampliagdo da area que receberia intervencdes e
uma nova “reurbanizagao”, setores Americanopolis, Brooklin e Jabaquara tiveram algumas
alteragdes em seus projetos devido a realizagdo de obras para constru¢cdo do monotrilho que
ligara o Aeroporto de Congonhas até o Morumbi e ao embargo judicial impedindo constru¢do
de tunel ou ligacdo viaria até a Rodovia dos Imigrantes.

EXTENSAO VIARIA E PLANO DE MOBILIDADE DO SETOR CHUCRI ZAIDAN
PARA REPRODUCAO DO CAPITAL

Em dezembro de 2015, a gestao do entdo prefeito Fernando Haddad (PT) encaminhou
ao legislativo o Projeto de Lei complementar 722/15 chamado de Plano Urbanistico do Setor
Chucri Zaidan que instituia as obras viarias que deveriam ser feitas pela prefeitura em
continuidade ao Programa de Intervengdes (obras) da Operagdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada (OUCAE), considerando especificamente o setor Chucri Zaidan.
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No texto da lei que instituiu a OUCAE, o Programa de Intervengdes ¢ um conjunto de
obras que tem por objetivo a complementagao e adequagdo do sistema vidrio e de transporte,
com prioridade ao transporte coletivo, e outras agdes como a implantagdo de Habitacdes de
Interesse Social (HIS) e atendimento econdmico e social a populacdo de baixa renda
diretamente afetada pelas obras (SAO PAULO, 2015).

No entanto, o Plano Urbanistico do Setor Chucri Zaidan privilegia as obras vidrias e de
transporte e institui como prioridade a extensdo da Av. Dr. Chucri Zaidan, continuagdo da Av.
Luiz Carlos Berrini que por sua vez esta conectada a Av. Brigadeiro Faria Lima, objeto concreto
da, antecedente, Operagdo Urbana Faria Lima. Assim, cria-se um continuum territorial
formando um corredor com essas avenidas, sendo uma alternativa a saturada Av. Marginal
Pinheiros.

Concretamente o plano previa o tamponamento do coérrego da Av. Berrini, o
alargamento e abertura de via para extensdo da Av. Chucri Zaidan, alargamento e
melhoramento das ruas José Guerra e Professor Manoelito de Ornelas, com passagem de tinel
abaixo dessas vias com trafego exclusivo para automoveis, a duplicacdo e requalificacdo da
Rua Laguna e a implantacao de duas pontes Laguna e Itapaiina. Assim finalizaria um corredor
de vias ligando a Berrini & Av. Jodo Dias, uma importante via da Zona Sul paulistana. Em
relagdo ao transporte coletivo, contemplava a implantagdo de um corredor de 6nibus com faixa
exclusiva e segregada a esquerda das vias no corredor formado pelas citadas avenidas, também
a implantacao de ciclovia seguindo o mesmo tragado e, pela primeira vez nos projetos da cidade,
uma ponte foi implantada contemplando uma ciclovia ligando esse corredor a margem esquerda
da Marginal Pinheiros, a Ponte Laguna. Além dos planos municipais, por parte do governo do
Estado, também se projetou a constru¢ao de uma linha metropolitana de transporte sobre trilhos
com tecnologia monotrilho ligando a area ao Aeroporto de Congonhas e quatro linhas de
metrd/trem metropolitano.

Figura 4: Obras de infraestruturas e mobilidade no Setor Chucri Zaidan.
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Fonte: Adaptado de Sao Paulo (2015).

Tanto as obras dos tineis, pontes, avenidas e até mesmo do corredor de 6nibus e da linha
de metrd funcionam como projetos ancora, termo utilizado por Fix (2001) que corresponde a
obras e projetos implantados pela administragdo publica com o objetivo de atrair o interesse do
setor privado com vistas a remodelacao e valorizagao imobilidria de areas determinadas, como
os perimetros das Operagdes Urbanas. Assim se estabelece a alianga entre Estado e entes
privados na reproducdo de espagos privilegiados propicios ao ciclo de valorizacao do capital,
especialmente o financeiro, neste momento historico.

Figura 5: Uso e ocupagéo do solo urbano de 2018, avango do uso de comércio e servigos (verde) sobre areas
antes industrializadas e de residéncia (hachurada roxo/verde), efeito da extensdo viaria.
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Fonte: Adaptado de Emplasa (2018).

Nao se trata apenas da abertura de novas vias, mas da transformacdo de uma area da
cidade para adapta-las as exigéncias do setor “terciario de alto padrao” constituindo ou
consolidando novos centros de negocios, uma Nova Cidade dentro da cidade, como afirma Fix
(2001).

Essa Nova Cidade com novo padrdo urbanistico corresponde a determinagdes e
conteudos que produzem a cidade capitalista no atual momento histérico, expresso por novas
morfologias e fluxos que revelam o papel estratégico da reproducdo do espago da metrépole e
evidenciam a luta entre apropriagdo/uso ¢ o sentido produtivo do espaco como producao de
valor, segundo Alvarez (2014). Atualmente, ¢ a regido da cidade de Sao Paulo com a maior

atividade construtiva voltada ao setor de escritorios.
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Figura 6: Atividade construtiva do Setor Chucri Zaidan em destaque na cidade de Sao Paulo (SP)

Chucri Zaidan tem a maior atividade construtiva
da cidade (Classe A)

Quando olhamos para a atividade construtiva da cidade de Sao Paulo, a Chucri Zaidan & a regido com
a maior atividade: mais de 85 mil m? em andamento, que logo ser@ entregue ao mercado. Em seguida

aparece a regido da Paulista e da Nova Faria Lima, com mais de 50 mil m? cada uma.

Em quarto lugar vem a Vila Olimpia, seguida de Pinheiros e Berrini, com 22 mil m? 20 mil m? e mais de 9

mil m?, respectivamente.

Fonte: Revista Buildings, Nov/22.

A mobilidade urbana no Setor Chucri Zaidan, ainda que tenha obras de transporte
coletivo em seu escopo, tem por sentido afirmar a primazia do automoével na circulagdo da
cidade construida para a classe média, que o tem como meio de transporte primordial e o
investimento em transporte coletivo ¢ uma forma de reverter a imobilidade da classe
trabalhadora em um sistema insuficiente e desorganizado (ULIAN, 2008), assim, as obras tem
privilegiado a ligacdo fisica entre a principal area de negocios da cidade e o aeroporto e a
eliminacdo dos gargalos na circulagdo viaria deste territorio privilegiado.

CONCLUSAO

O desenvolvimento industrial foi o grande impulsionador do processo de
metropolizagdo paulistano que produziu uma urbanizagao profundamente desigual sobre varios
aspectos intraurbanos com moradias precarias, especulacao com a terra, vazios urbanos e forte
expansao da mancha urbana pela populagdo mais pobre sem acesso a terra urbanizada e moradia
digna, como indica o texto de Alvarez (2014). A area do Quadrante Sudoeste, onde esta o Setor
Chucri Zaidan, desde meados da década de 1970 tem servido como area de especulacio
imobiliaria e no presente tem sido capitalizada pelo capital financeiro, neste sentido, a producao
do espaco na cidade e a reproducdo do espago na metropole revelem o negativo da reprodugao
do capital, o espaco tornado mercadoria capaz de atrair e capitalizar a reproducao do ciclo do
capital, exigindo, em cada momento historico, certas condi¢des espaciais. No momento
anterior, essas condi¢des atendiam a 16gica do setor produtivo industrial e, no presente, atende
a logica do setor terciario moderno e do capital financeiro, dando sentido a dindmica da
economia metropolitana.

REFERENCIAS

ALVAREZ, I. P. A plasticidade da metropole de Sao Paulo. Reproduc¢io do espaco,
financeirizacao e propriedade imobiliaria. Revista Cidades, Sdo Paulo, v. 11, n. 19, p. 268-
295, 2014. Disponivel em:
http://revista.fct.unesp.br/index.php/revistacidades/article/view/4284 Acesso em: 30 jan.
2017.

S Revista

&S Ensino. Educagio ISSN 2965-1026 | v.04 | p. 13-27 | 2023

W & Ciéncias Exatas




BERARDI, M. H. P. Historia dos Bairros de Sao Paulo — Santo Amaro. Sio Paulo:
Prefeitura Municipal / Secretaria de Educacao e Cultura / Departamento de Cultura, 1969.

BUILDINGS, Revista. Nova Faria Lima continua com o preco mais elevado da Cidade de
Sao Paulo. Sao Paulo, 2022.
Disponivel em: https://revista.buildings.com.br/nova-faria-lima-continua-com-o-preco-mais-

elevado-da-cidade-de-sao-paulo/ Acesso em: 30 jun. 2023.

CARLOS, A. F. A. Espaco-Tempo na Metropole. Fragmentacio da vida cotidiana. Sao
Paulo: Contexto, 2001.

FIX, M. Parceiros da exclusao: duas historias da construcao de uma “nova cidade” em

Sio Paulo: Faria Lima e Agua Espraiada. Sio Paulo: Boitempo Editorial, 2001, 255p.

LENCIONI, S. Reestrutura¢ao urbano-industrial no Estado de Sao Paulo: a regiido da
metrépole desconcentrada. In: Santos, M.; Souza, M. A. A.; Silveira, M. L. (orgs).

Territorio — Globalizagdo e Fragmentacao. Sdo Paulo: Hucitec/ Anpur, 1994.

PADUA, R. F. de. Implicagdes socioespaciais da desindustrializacio e da reestruturacao
do espaco em um fragmento da metréopole de Sao Paulo. 2007. Dissertacao (Mestrado em
Geografia Humana) - Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas, Universidade de
Sao Paulo, Sao Paulo, 2007. doi:10.11606/D.8.2007.tde-31012008-104129. Acesso em: 2016-
10-17.

RATTNER, H. Os custos sociais da aglomeracio metropolitana. Revista de Administragdo
de Empresas, v. 15, n. 6, p. 39-57, nov. 1975. https://doi.org/10.1590/S0034-
75901975000600004, Acesso em: 28 jun. 2023.

SANTOS, M. (1990) 2009 A. Metropole Corporativa Fragmentada. Sao Paulo: Editora da
Universidade de Sdo Paulo.

SANTOS, M. (1994) 2009 B. Por Uma Economia Politica da Cidade. Sao Paulo: Editora da

Universidade de Sdo Paulo.
Revist

u. ISSN 2965-1026 | v.04 | p. 13-27 | 2023




SAO PAULO (Cidade). Projeto de Lei 722 de 16 de dezembro de 2015. Aprova o Plano
Urbanistico Complementar do Setor Chucri Zaidan da Operacao Urbana Consorciada
Agua Espraiada, nos Distritos de Santo Amaro e Itaim Bibi, e altera a Lei n° 13.260, de
28 de dezembro de 2001. Diario Oficial da Cidade de Sdo Paulo, Sdo Paulo, SP, 17 de
dezembro de 2015, Folha 237. Disponivel em:
http://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/projeto-de-lei-722-de-16-de-dezembro-de-2015/
Acesso em: 11 jul. 2023.

SEABRA, O. Os Meandros dos Rios nos Meandros do Poder: Tieté e Pinheiros -
valorizac¢ao dos rios e das varzeas na cidade de Sao Paulo. Tese de Doutorado. Sao Paulo:

DG - FFLCH/USP, 1987.

ULIAN, F. Sistemas de transportes terrestres de passageiros em tempos de
reestruturacio produtiva na regiio metropolitana de Sao Paulo. 2008. 320 p. Tese
(Doutorado em Geografia Humana) — Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas,
Universidade de Sao Paulo, Sdo Paulo, 2008. Disponivel em:
http://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/8/8136/tde-29012009-114659/pt-br.php. Acesso
em: 15 abr. 2017.

ISSN 2965-1026 | v.04 | p. 13-27 | 2023



