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RESUMO

O bairro de Itaquera, foi foco de diferentes projetos elaborados pelo setor publico nas
tltimas décadas - como o projeto Polo Institucional de Itaquera - e as alteracdes no
espaco decorrentes da construcdo da Arena Corinthians e recepgéo dos jogos da
Copa do Mundo de Futebol de 2014. O presente trabalho questiona quais 0s impactos
dos grandes projetos e planos urbanos e das transformacfes provocadas pelos
megaeventos sobre a cidade, e quais as alteracdes na producao imobiliaria decorrente
de tais projetos e seus efeitos socioterritoriais. Conclui-se que 0S processos
transformaram o bairro e trouxeram alguns avancgos, mas também aprofundaram
algumas desigualdades. O mercado imobiliario se aproveitou dos incentivos dos
projetos urbanos e o preco dos imoveis e aluguéis subiu, num processo de valorizacao
imobiliaria. Diante disso, o trabalho questiona para quem foram as mudancas
ocorridas no bairro, visto que hd um processo de fragmentacdo e desigualdade
territorial na subprefeitura, beneficiando parte da populacdo que reside mais préxima
das centralidades e afastando para a “periferia” de Itaquera ou para outros bairro a

populacdo que ndo consegue se manter proxima das centralidades.

Palavras-chave: Habitacdo. Mercado Imobiliario. Planejamento Urbano,

Desigualdade Social. Empreendimentos Privados.



ABSTRACT

The Itaquera neighborhood has been the focus of different projects developed by the
public sector in recent decades - such as the Itaquera Institutional Pole Project - and
changes in the space resulting from the construction of the Corinthians Arena and the
reception of the 2014 FIFA World Cup games. The present work questions what are
the impacts of major urban projects and plans and the transformations caused by
mega-events on the city, and what are the changes in real estate production resulting
from such projects and their social and territorial effects. It is concluded that the
processes that transform the neighborhood brought some advances, but also
deepened some inequalities. The real estate market took advantage of the incentives
of urban projects and the price of real estate has gone up, in a process of real estate
appreciation. Therefore, the work asks for whom the changes occurred in the
neighborhood were, since there is a process of fragmentation and territorial inequality
in the subprefecture, benefiting the part of the population that resides closer to the
centralities and moving away to a “periphery” of Itaquera or to other neighborhoods,

the population that cannot keep close to the centralities.

Keywords: Housing. Real estate market. Urban Planning, Social Inequality. Private

Developments.
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INTRODUGCAO

Segundo o geografo Gilmar Mascarenhas (MASCARENHAS, 2017), desde a
Gltima década do século XX, o governo brasileiro jA demonstrava um empenho cada
vez mais claro no sentido de atrair e realizar grandes competicdes esportivas
internacionais. Segundo o pesquisador, organizar megaeventos esportivos tornou-se
uma meta explicita de politica publica e externa no Brasil, com profundo impacto sobre
a gestdo e qualidade de vida nas cidades. Seguido o furor da realizacdo de eventos
como a Copa do Mundo de 2014 e as Olimpiadas do Rio de Janeiro em 2016, nos
altimos 10 anos a tematica dos megaeventos esportivos se afirmou cada vez mais
entre pesquisadores académicos, diversos estudos ja foram publicados, analisando
de diferentes pontos de vista, quais 0os impactos destes eventos na construcdo do

espaco urbano.

Neste mesmo contexto, outros estudiosos, como David Harvey, afirmam que “o
espetaculo sempre foi uma potente arma politica” (HARVEY, 1996), mas tal atributo
se intensificou nos ultimos anos como forma de projecdo e controle social na cidade,
no contexto da ascensédo do modelo de gestdo urbana empresarial neoliberal. Para
Mascarenhas, 0s megaeventos potencializam intencdes de acumulagéo do capital em
diferentes escalas, bem como de empoderamento de determinados atores nos
cenarios local e nacional. Ao mesmo tempo, tais eventos abriram novas possibilidades
de acao politica: no calor do enfrentamento, eles oportunizaram a articulacdo de novas
redes e movimentos sociais, na busca pela (re)abertura de canais de didlogo com o

poder constituido na cidade.

Outro tipo de intervencao urbana que impacta a dinamica social do territério sdo
0os grandes projetos urbanos decorrentes de grandes eventos esportivos, como
ocorreu no Bairro de Itaquera, ao receber a abertura da Copa do Mundo FIFA e sediar
diversos jogos do torneio, em 2014. No caso de Itaquera, segundo os pesquisadores
do Observatorio das Metropoles Castro e Novaes (2015), no municipio de S&ao Paulo,
o redirecionamento dos investimentos da Copa do Mundo para a Zona Leste reforgou
a reconfiguracdo urbana que ja vinha sendo estruturada pelo poder publico, que nos
altimos anos incentivou empresas a se localizarem na regido, atraves de isencdes
fiscais. Além disso, diversos projetos foram executados ou comecaram a ser
executados, dentre os quais, 0 Polo Institucional Itaquera, voltado a projetos

urbanisticos no sistema viario, criacdo de espacos educacionais, um Parque Linear, a
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Operacao Urbana Consorciada Rio Verde-Jacu e a criacdo de incentivos voltados a
atracdo de atividades econdmicas para a geracao de empregos e de renda para a
regido. Neste sentido, Castro entendem que a construcdo da Arena Corinthians
reforcou os investimentos anteriores de expansdo para esta regido com vistas a

criacdo de uma nova centralidade na cidade.

Outro ponto importante a se considerar ao analisar as mudancas socioespaciais
é a influéncia do mercado imobiliario sobre as politicas publicas de habitacdo e sobre
a producao do espaco. Segundo Shimbo e Rufino (2019), houve no periodo recente
da historia do Brasil um forte crescimento do setor imobiliario, suportado tanto pelo
movimento de abertura de capital de grandes incorporadoras e construtoras como
pela politica habitacional e demais mecanismos institucionais de dinamizacdo do
setor, com efeitos significativos sobre os territérios urbanos (FIX, 2011; SANFELICI,
2013; Rufino, 2016). Além disso, a producéo de habitacdo promovida pelas grandes
construtoras de capital aberto se revelou um motor fundamental para a politica
habitacional, dentro do programa Minha Casa, Minha Vida (SHIMBO, 2013; HOYLER,
2014). Além do mais, a producdo de infraestrutura urbana e a implementacdo de
projetos urbanos se viram alteradas pelos processos de privatizacdo (BRITTO;
REZENDE, 2017) e pelas parcerias publico-privadas com seus mecanismos

financeirizados de desenvolvimento local (STROHER, 2017).

Também é importante considerar a influéncia do Estado nestas transformacdes,
ndo somente através dos projetos citados, mas também através da ordenacdo do
territorio, por meio de legislacbes como os planos diretores e leis de uso e ocupacao
do solo. Nas ultimas décadas tem sido discutidos projetos urbanisticos como as
Operacdes Urbanas Consorciadas ja implementadas no Centro, como Faria Lima e
Agua Espraiada, no municipio de S&o Paulo. Tais instrumentos tém em sua proposta
uma série de intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder Executivo Municipal,
com a participacdo de agentes publicos ou privados, com o objetivo de viabilizar
projetos urbanos de interesse publico ou privado, e promover melhorias nos padrées
urbanisticos, melhorando a qualidade de vida em determinadas areas da cidade,
promovendo a economia, o desenvolvimento social e cultural, da moradia digna,
protecéo e recuperacéo do meio ambiente, entre outros objetivos. Entretanto, segundo
diversos autores (MARICATO, FERREIRA, 2002; BOTELHO, 2007; FIX, 2009), o
mercado imobiliario é o grande beneficiario destes projetos. Segundo Fix (2019),
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apesar desses instrumentos urbanisticos se justificarem pela promocdo do
desenvolvimento social, na pratica, tornaram-se ferramentas de valorizacdo da terra
que beneficiam o mercado imobiliario. Estes projetos sdo exemplo de uma das formas
da acdo conjunta entre poder publico e poder privado, priorizando a producao
imobiliaria em setores de interesse, articulando com a ideia de gestdo empresarial, na
altima década, no municipio de S&do Paulo. Para Fix, a alta de precos de imdveis em
capitais como Sdo Paulo, apesar de lembrarem a bolha imobiliaria norte-americana
ndo sdo sinais do fenbmeno no pais, mas demonstram a expansdo do mercado

imobiliario que “entra em contradicado com o direito a moradia” (FIX,2019).

Deste modo, € possivel perceber que diferentes dinamicas podem influenciar a
producéo do espaco urbano e as dinamicas socioterritoriais, rebatendo especialmente
na producdo e no acesso a moradia. Embora ja exista uma ampla producéo
académica que discute esses temas e conceitos, considerando o contexto brasileiro,
a producédo imobiliaria recente e as politicas sociais envolvidas, 0s megaeventos e 0s
projetos urbanos, ainda ha uma lacuna nesta agenda sobre quais os efeitos destas
dindmicas que ainda perduram e quais as perspectivas futuras decorrentes desses
acontecimentos. O bairro de Itaquera, localizado na Zona Leste de Sao Paulo, passou
por todos estes processos num periodo recente, tendo sua paisagem e populacéo

profundamente influenciadas por estas mudancas.

O presente trabalho apresenta como indagacao central quais 0os impactos dos
grandes projetos e planos urbanos e das transformagcdes provocadas pelos
megaeventos sobre a cidade, especialmente sobre extremos antes negligenciados
pelo poder publico e pelo mercado, e quais as alteracbes na producao imobiliaria
decorrente de tais projetos e seus efeitos socioterritoriais. Deste modo, este trabalho
toma como objeto de estudo o bairro de Itaquera, que foi foco de projetos elaborados
pelo setor publico nas ultimas décadas, tais como o projeto Polo Institucional de
Itaquera e as alteracdes no espago decorrentes da constru¢do da Arena Corinthians

e recepcao dos jogos da Copa do Mundo de Futebol de 2014.

O bairro, localizado no extremo leste da capital paulista, carecia de investimentos
e de infraestrutura e, embora j& houvesse certa movimentacéo por parte da prefeitura
para o desenvolvimento da regido, estes ocorriam a passos lentos até o periodo pré-
Copa do Mundo. Entretanto, apods a divulgacdo do local como uma das sedes do

evento, diversos projetos urbanos foram propostos para a regido — o chamado Polo
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Institucional de Itaquera, que faz parte da Operacdo Urbana Rio Verde Jacu — que
previa a implantacdo de equipamentos publicos, por meio de parcerias com
instituicbes publicas e privadas, para atendimento direto as demandas da regiéo,
aproximando no tempo e no espago 0os moradores das suas atividades cotidianas,
além da urbanizacao de favelas do entorno, desapropriacédo de diversas residéncias
para a implementacéo dos projetos e incentivos a habitacdo e aquecimento do setor

imobiliario da regido, com conclusao prevista para tais obras para o ano de 2012.

Porém, quase uma década apoés a data prevista para a implantacao do projeto,
e apods a realizacdo da Copa do Mundo, numa visita pelo bairro, € possivel perceber
gue, embora muitas mudancas tenham ocorrido neste periodo, o setor privado foi o
que caminhou mais rapidamente, tendo crescido no periodo o numero de
empreendimentos imobiliarios, alterando a paisagem e as possivelmente as dinamicas

sociais do bairro.

Assim, para a realizacao deste trabalho, sera feita uma analise deste territério a
partir de diferentes perspectivas, a fim de compreender como cada processo
influenciou as dindmicas socioterritoriais do bairro ao longo das décadas até os dias
atuais. Primeiramente é feita uma analise bibliografica sobre alguns conceitos
importantes para a compreensao do espaco e das dinamicas relacionadas a producao
do espaco urbano. Em seguida, é feita uma analise sobre a questéo da financeirizacao
do mercado imobiliario e das politicas habitacionais que alteraram profundamente as

dindmicas imobilidrias em todo o pais nas Ultimas décadas.

Também é feito um breve estudo sobre os megaeventos, pois embora Itaquera
tenha passado por tal processo, recebendo a Copa do Mundo FIFA em 2014, eventos
do tipo tem sido realizados ao redor do mundo e no Brasil (como os Jogos Olimpicos
no Rio de Janeiro em 2016) a fim de atrair investimentos e promover das mais
diferentes formas as cidades que recebem estes eventos, sendo importante verificar
como a literatura atual entende e enxerga os impactos positivos e negativos destes

eventos sobre as cidades.

O trabalho também se debruca sobre a analise da legislacdo e ordenamento do
territorio da cidade de Séo Paulo, com enfoque sobre Itaquera, tentando compreender,
de forma geral, como e quais foram as legislacdes, entre planos diretores, programas
de incentivos, projetos urbanos que impactaram na regido e 0s pontos positivos e

negativos destes impactos. Além da analise sobre o ordenamento territorial, também
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é feita uma analise das transformacdes socioterritoriais sob a luz dos eventos e
projetos que incidiram sobre o bairro desde sua formacéo. Para esta etapa, além de
uma revisao bibliogréfica sobre autores que ja vem estudando o bairro, também é feita
uma analise sobre os dados mais atuais existentes, através de fontes como
EMBRAESP, IBGE, Prefeitura da Cidade de S&o Paulo, entre outros, a fim de verificar
no territério quais mudancas ocorreram, especialmente sobre a questdo da habitacdo
e dos avancos do mercado imobilidrio na regido. Tais andlises sdo complementadas
por observacdes empiricas, realizadas no bairro, pois a presente pesquisadora

também reside na regiao.

Para fins metodoldgicos, sera definido como territério de andlise, aqui chamado
de “bairro de Itaquera”, a regido da Subprefeitura de Itaquera, composta por quatro

distritos, Itaquera, Parque do Carmo, José Bonifacio e Cidade Lider.
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Figura 1 — Subprefeitura de Itaquera e seus distritos.

Fonte: GeoSampa. Elaboracéo prépria.

Assim, através da analise de mapas, graficos, tabelas, imagens antigas e atuais
do bairro, pretende-se evidenciar estas mudancas, entender os seus significados e,
através do passado e presente, pensar quais as perspectivas futuras para o bairro,
utilizando-se do planejamento territorial ndo somente como ferramenta de analise do

espaco, mas de andlise e transformacao para se pensar um futuro melhor.
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1. Os conceitos de espacgo, estrutura urbana e producao do espaco urbano

Esta revisdo bibliografica se inicia com a analise tedrica de alguns conceitos que
irdo permear o trabalho, e que servirdo de base para entender, posteriormente, as
dindmicas que serdo apresentadas na revisdo historica e na contextualizacdo do
objeto de estudo, fundamentando a pesquisa realizada. Nao se trata de uma anélise
exaustiva dos conceitos, mas sim o ponto de partida que ira embasar a discussao
principal sobre as mudancas socioterritoriais, 0s megaeventos e 0 mercado
imobiliario.

O primeiro conceito a ser revisitado sera o de espac¢o. Um dos principais autores
brasileiros a discutir este conceito foi 0 gedgrafo Milton Santos. Segundo sua viséo, a
nocao de espaco refere-se a uma variedade de objetos e significagdes, e que “sua
tendéncia € mudar com o processo historico, uma vez que o0 espac¢o geografico é
também o espaco social” (SANTOS, 2008, p.151). Assim, segundo o gedgrafo, é um
verdadeiro campo de forcas cuja aceleracdo é desigual. Deste modo, a evolucéo
espacial ndo se faz de forma idéntica em todos os lugares. O autor também ressalta
que os elementos do espaco interagem e que o estudo destas interacdes é um dado
fundamental da analise (do territério). Através do estudo das interacdes, recuperamos
a totalidade social, isto €, o espaco como um todo e igualmente, a sociedade como
um todo. Pois cada acdo nao constitui um dado independente, mas um resultado do

préprio processo social (SANTOS, 1985, p.7).

Ampliando o conceito espaco, o gedgrafo Roberto Lobato Corréa apresentou em
seus estudos o conceito de espaco urbano. Segundo Corréa, o espaco urbano é
fragmentado e articulado e esta divisdo é a expressao espacial de processos sociais,
um reflexo da sociedade. Portanto, o espaco da cidade capitalista é intensamente
dividido em é&reas residenciais segregadas, ocasionando uma complexa estrutura
social de classes. Assim, “[...] o espaco urbano € um reflexo tanto de agdes que se
realizam no presente como também daquelas que se realizaram no passado e que

deixaram suas marcas impressas nas formas espaciais do presente” (CORREA, 2005,
p.8).
Corréa também complementa este pensamento, afirmando que o espaco

urbano, especialmente o da cidade capitalista é reflexo da sociedade, sendo, deste

modo, desigual e mutavel. Inversamente, o espaco também condiciona a sociedade,
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por meio do papel que as obras fixadas pelo homem, as formas espaciais, exercem
na reproducédo das condi¢cdes de producdo e das relacdes de producdo. As areas
residenciais segregadas representam uma fungdo importante no processo de
reproducao das relagcdes de producao, no ambito do qual se reproduzem as diversas
classes sociais e suas fracdes: sdo nos bairros que ocorrem a reproducdo dos
diversos grupos sociais. Para o autor, o espaco da cidade é assim, e, 0 cenario e 0
objeto das lutas sociais, pois estas visam, afinal de contas, o direito a cidade, a
cidadania plena e igual para todos (CORREA, 2005, p.9).

Lefebvre (2013) também tratou do conceito de espaco, desta vez de forma mais
complexa. Segundo o autor, por muito tempo o espaco foi tido como um meio vazio,
contentor indiferente ao contetdo. Porém, Lefebvre apresenta a ideia de espagco como
produto social. Este produto seria um conjunto de relacdes, fazendo com que o
espaco ndo fosse mais considerado um passivo, vazio, ou como de fato ndo tendo
outro sentido, tal como os “produtos”, sendo o de ser trocado, de ser consumido, de
desaparecer. “Enquanto produto, por interacdo ou retroagao, o espaco intervém na
propria producéo: organizacéo do trabalho produtivo, transportes, fluxo das matérias-
primas e das energias, redes de distribui¢cdo dos produtos. A sua maneira produtivo e
produtor, o espaco entra nas relagdes de producao e nas forgas produtivas” (Lefebvre,
2013). Segundo o autor, € “impossivel pensar a cidade e o urbano modernos enquanto

obras, sem primeiramente concebé-los como produtos”.

Lefebvre também apresenta outro conceito chave que embasara a compreensao
das dindmicas de Itaquera ao longo do estudo, o conceito de centralidade. Segundo
o autor, a centralidade tem seu movimento dialético especifico. Ela se imp6e. Nao
existe realidade urbana sem centro, quer se trate do centro comercial (que retne
produtos e coisas), do centro simbdlico (que reune significacdes e as torna
simultaneas), do centro de informagéo e de decisdo etc. Mas todo centro destroi-se a
si proprio. Ele destri por saturacdo; ele se destréi porque remete a uma outra
centralidade; ele se destr6i na medida em que suscita a acdo daqueles que ele exclui
e expulsa para as periferias (LEFEBVRE, 2008, p.85).

Além do conceito de espaco, outro conceito importante para este trabalho sera
o de estrutura urbana. Fatores histéricos que moldaram a estrutura urbana da Zona
Leste e do Bairro de Itaquera serdo tratados mais a fundo em capitulo especifico,

porém € importante ja ter em mente que Sao Paulo passou por uma “explosao urbana”
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(LEFEBVRE, 1999) depois da segunda metade do século XX, quando a industria era
o principal agente motor da producdo do capital da cidade, que propiciou um
crescimento urbano desigual e ao mesmo tempo ordenado pelos agentes fundiarios e
pelo Estado (SINGER, 1968). Segundo Singer, este crescimento se deu no
planejamento de deixar vazios urbanos na malha territorial para aumentar o valor das
terras e, consequentemente, do uso do solo. A maquina do Estado representando os
interesses dos agentes fundiarios auxiliava na estrutura urbana bésica, para a

populacao que vivia e vive na periferia.

Para Corréa (2005), é possivel estender a compreenséo sobre as mudancas e a
producdo do espaco urbano, através da sua compreensao sobre 0s agentes que
transformam a cidade, que segundo ele sdo: a) Os proprietarios dos meios de
producéo, sobretudo as grandes industrias e as grandes empresas comerciais; b) Os
proprietarios fundiarios; c) Os promotores imobiliarios; d) O Estado; e) Os grupos

sociais excluidos.

Vasconcelos (2015) analisa os conceitos apresentados por Corréa (2015)
aplicados ao territério de Itaquera, e entende que Itaquera ndo é uma regido onde se
predomina a atividade industrial como forca econdmica. As grandes e peguenas
empresas, comerciais e de servigcos, sd0 em suma 0s agentes que geram emprego
na regido, portanto, € essa forca econémica que predomina. A atividade industrial que
predominava préxima a localizacdo do Polo Institucional de Itaquera era de extracédo
de minérios, com a industria Pedreira Itaquera Ltda. Desde 2006 a Pedreira Itaquera
nao extraiu mais minérios na regido, a pedreira foi completamente preenchida, e

passou a ser um dos focos de interesse imobiliario na regido (VASCONCELOS, 2015).

Uma andlise mais aprofundada sobre o caso sera feita em capitulo posterior,
mas ja € possivel entender que os projetos imobilidrio, comercial e residencial que
incidiram sobre a regido no periodo da Copa associa-se ao que Corréa (2005) discutiu
sobre a realocacéo industrial, pelo antigo terreno néo ter mais usos para a industria,
assim, ele “extrai elevada renda fundiaria ao realizar o loteamento do antigo terreno
(CORREA, 2005, p.15)". Vasconcelos (2015) percebeu que, através deste plano o
movimento de requalificacdo da area para usos habitacionais e comerciais esta em

implantagéo, reconfigurando o cenario antigo que prevalecia na area por décadas.

Na época em que realizou seu estudo, Vasconcelos (2015) ja percebia um

movimento do mercado imobiliario, no qual as grandes construtoras e as



22

incorporadoras comecaram a investir em projetos imobiliarios de alto/médio padréao
em Itaquera, comecando a mudar o estere6tipo da regido que sempre foi de classes
populares. Uma das estratégias desses agentes do capital é a criagdo de
necessidades, através dos anuncios dos empreendimentos, que reforcam a
seguranca, o lazer, os espacos de convivéncia. Alguns exemplos destes anuncios
para empreendimentos residenciais em Itaquera serdo analisados em capitulos

posteriores.

O papel do Estado na transformacdo desse espaco se da, segundo o
Vasconcelos (2015), pelos investimentos em diversos setores publicos, como por
exemplo, no setor educacional, de transportes, de servigcos publicos burocraticos,
dentre outros. Ainda de acordo com Santos (2008) sobre a producdo do espaco na
perspectiva do Estado como organizador espacial, “as obras governamentais
relacionadas com os servicos publicos da cidade nela estimulam, indiretamente, nova
criagdes (SANTOS, 2008, p. 112)",

Também é importante discutir brevemente os conceitos de valor de uso e valor
de troca do solo urbano, conceitos importantes para entender a divisdo econémica de
classes no contexto urbano e 0s processos que gera a segregacao socioespacial na
cidade, através da especulacdo imobiliaria. Segundo o autor David Clark (1985), duas
caracteristicas indicam que o valor de uso e o valor de troca tém significancia especial
quando séo aplicadas ao solo (CLARK, 1985, pp.220-221). Uma é que o solo troca de
maos com frequéncia muito pequena e sua compra num dado momento do tempo
permite que o solo seja desfrutado, ou ser arrendado ou alugado a outros, por longos
periodos. A outra € que o solo é fixo e imével, sendo que a compra do solo confere
direitos de monopdlio ao proprietario. O solo (e melhorias no solo na forma de
construcdes) é uma mercadoria indispensavel ao individuo. Segue-se, portanto, que
aqueles que possuem solo estdo colocados em uma posicdo econdmica de poder
sobre todas os que ndo o tém (CLARK, 1985, pp.220-221).

Harvey (1980) também discorre sobre o valor de uso e troca de solo, e faz uma

analise dos diversos atores no mercado de moradia que determinam . S&o eles:

- Os usuérios de moradia: consomem os diversos aspectos da habitacdo de
acordo com seus anseios e necessidades. O valor de uso da casa é determinado pela
importancia da pessoa ou familia que reside. O proprietario pode atribuir seu valor de

troca pela importancia sentimental, pelos seus atributos fisicos, pela localizacdo. Para



23

aumentar o valor de troca do imével o proprietario pode reformar o seu bem particular.
Os locatarios estdo em condicdes diferentes do proprietario, eles, por sua vez,
desfrutam do valor de uso do imével, quanto o valor de troca é designado para o
proprietario. “Todos os usuarios de moradia, ttm como objetivo similar — obter valores
de uso através do arranjo do valor de troca (HARVEY, 1980, pp.139-140)".

- Os corretores de iméveis: atuam no mercado de moradia para obter o valor de
troca. Eles obtém lucro por meio de compra e venda ou através de custos de transagéo
para seus servicos como intermediarios. Os intermediarios ndo costumam contribuir
para o valor de uso do imovel. “[...] O valor de uso da moradia reside no volume de
transacoes, porque é destas que eles obtém o valor de troca” transacées (HARVEY,
1980, p.140). Os corretores de imdveis atuam como empresarios no mercado de
moradia, trabalham sob presséo corporativa e necessitam obter certa porgéo de lucro
em suas transacdes (HARVEY, 1980, p.140).

- Os proprietarios: em sua grande maioria operam com 0 objetivo no valor de
troca do imAvel. Proprietarios usuérios que alugam parte de sua casa podem ter um
duplo objetivo, obter o lucro alugando parte do seu imoével e, ao mesmo tempo, por
diversos motivos usufruir do imoével. Os proprietarios rentistas veem o imével como
meio de troca — 0s servicos de moradia sao trocados por dinheiro. Os proprietarios
tém duas estratégias, a primeira € comprar o imovel e aluga-lo para obter renda do
capital investido nela, a segunda é comprar o imével através de financiamentos
bancérios e aluga-los a um preco maior do que as parcelas do financiamento, obtendo,
assim, o lucro pelo valor de troca. Os proprietarios rentistas profissionais,
independente da estratégia, cuidardo do imével como meio de troca e ndo como valor
de uso para si proprio (HARVEY, 1980, pp.140-141).

- Os incorporadores e a industria da construcao: estdo envolvidos no processo
de criar valores de uso para os outros, a fim de realizar valores de troca para si
proprios (HARVEY, 1980, p.141). A compra do solo, a preparagéo e a construgéo de
moradia necessitam de um desembolso de capital muito grande em adiantamento a
troca. Neste processo, as firmas envolvidas tém uma pressao competitiva do mercado
para obterem grandes lucros. Por isso, elas tém o interesse em empregar e
proporcionar valores de uso necessarios para obter beneficios em valor de troca,

fazendo-as de diversas maneiras, legais e ilegais. “Esses dois grupos estédo
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interessados em valores de uso para 0s outros, somente na medida em que criam

valores de troca para si proprios (HARVEY, 1980, p.141)".

- As Instituicdes financeiras: exercem um papel importante no mercado de
moradia em relacdo as caracteristicas particulares da habitacdo. Os financiamentos
dos imoOveis recaem fortemente sobre os recursos dos bancos, companhias de
seguros, sociedades de construcdo e outras instituicbes de financiamento.
“‘Fundamentalmente as instituigdes financeiras estdo interessadas em obter valores
de troca por meio de financiamentos de oportunidades para criacdo ou aquisi¢éo de
valores de uso (HARVEY, 1980, p.141)".

- As instituicbes governamentais: usualmente surgidas de processos politicos,
apoiadas na caréncia de valores de uso disponiveis para os consumidores de
moradia, frequentemente, interferem no mercado de moradia (HARVEY, 1980,
p.142)". Através de suas agdes publicas produzem e interferem no valor do uso do
solo, mas a intervencéo € frequentemente indireta. As instituicbes governamentais
podem assumir a forma de auxilio as instituicdes financeiras, aos incorporadores e a
indUstria da construcao para obterem valores de troca, na medida em que o governo
0s isenta de impostos, para garantir-lhes lucros ou para eliminar riscos. Esse governo
impBe e administra uma disparidade de restricbes institucionais na operacdo do
mercado de moradia, ele imp6e e administra 0 zoneamento e 0s controles de
planejamento do uso do solo. “O governo aloca servigos, facilidades e vias de acesso,
ele contribui indiretamente para o valor de uso da moradia modificando o meio
circundante (HARVEY, 1980, p.142)”.

Para David Harvey (1980), valor do solo esta ligado a acdo desses atores sobre
0 espaco habitado, e sdo eles os responsaveis pela segregacdo socioespacial no
espaco urbano. Eles controlam o valor de uso e troca, gerenciam e administram o
espaco habitado, operam de forma a se beneficiar sempre visando o lucro ou poder
politico. Corréa (2005), refor¢a ainda o papel do Estado quanto a producéo do espacgo
urbano: “[...] A elaboracéo de leis e normas vinculadas ao uso do solo, entre outras as
normas do zoneamento e o codigo de obras, constituem outro atributo do Estado no
que se refere ao espaco urbano. E é decorrente de seu desempenho espacialmente
desigual enquanto provedor de servi¢os publicos, especialmente aqueles que servem
a populacédo, que o Estado se torna o alvo de certas reivindicacbes de segmentos da
populacdo urbana” (CORREA, 2005, p.24-25).
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Segundo Vasconcelos (2015), € o Estado que tem o poder de controlar a
transformacdo do espaco. As aplicacdes de leis, taxas, impostos e normas de
zoneamento no contexto urbano, remetidas pelo Estado, € o que vai configurar a
producéo e reproducdo de determinado lugar. O Estado na atual conjuntura politica
brasileira tem o controle e o poder de interferir em qualquer area urbana, seja para
beneficiar tanto as classes sociais mais elevadas, quanto as classes sociais menos
favorecidas. Os fatores que determinam a formacao do valor do uso do solo estéo
vinculados a uma parcela do espaco urbano global, & localizacdo (no bairro), a
infraestrutura (saneamento basico, ruas pavimentadas, transporte, a privacidade, ao
acesso aos lugares privilegiados (escolas, hospitais, servigos publicos, areas de lazer,
areas verdes, centros comerciais, dentre outros); secundariamente, aos fatores

vinculados ao relevo do lugar, que reflete nos custos da construgéo.

Por fim, concluindo este capitulo, € importante resgatar que a disputa e o conflito
do uso do solo fazem parte do movimento de transformac&o do espaco, que por sua
vez se configura de forma interligada entre diversos atores. Em sua pesquisa,
Vasconcelos (2015) identificou que a regido de Itaquera passou por uma
transformacdo do espaco acelerada pelo processo de desenvolvimento regional,
segundo ele, ligado aos planos urbanisticos de desenvolvimento da Zona Leste e em
funcdo do megaevento Copa do Mundo. Essa transformacdo modificou o bairro,
trazendo consigo a producéo e reproducédo do capital no espaco urbano. Na época, o
autor identificou que o valor de troca, no que diz respeito a moradia e aos iméveis
comerciais, estava hiperinflacionado, o custo de vida basico para sobrevivéncia
humana também aumentou, essa questdo serd aprofundada nos capitulos

posteriores.



26

2. A financeirizagdo no mercado imobiliario e nas politicas habitacionais

Neste capitulo € apresentada uma breve revisdo sobre conceitos e
acontecimentos importantes sobre a questdo da financeirizacdo do mercado
imobiliario e sobre projetos e politicas publicas que, embora ocorreram em uma escala
nacional, sdo importantes para compreender, posteriormente, as mudangas na
producdo do espaco que ocorreram na cidade de S&o Paulo e no bairro de Itaquera

nas ultimas décadas.

Segundo Santos (2017), que analisou a questdo mais a fundo em sua tese de
doutorado, a financeirizacdo do capital imobiliario € um fendmeno relativamente
recente no Brasil, se comparado ao panorama internacional, mas que proporcionou
um cenario de maior confiabilidade entre investidores e maior acesso a crédito dos
consumidores, garantindo a produgéo de novos espagos urbanos ou a renovacao de
espacos tidos como degradados, especialmente por meio dos Grandes Projetos
Urbanos (GPUSs).

A aproximacao entre setor imobiliario e capital financeiro no Brasil, iniciou-se de
maneira incipiente, a partir da década de 1990, através das reformas no sistema
financeiro nacional, e em virtude da necessidade de encontrar novas estratégias para
suprir a caréncia de crédito para producao, principalmente pés Banco Nacional de
Habitacdo (BNH), extinto em 1986.

Com a extingdo do BNH, as atribuicdes na area habitacional do governo foram
pulverizadas entre diferentes 6rgaos (SANTOS, 1999): Caixa Econ6mica Federal —
gue passou a gerir o Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e se tornou o
agente financeiro do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH); Banco Central — que
passou a ser 0 6rgdo normativo e fiscalizador do Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE); o Ministério do Desenvolvimento Urbano (criado em 1985 para
discutir a politica urbana, em geral, e a politica habitacional, em particular) e a entédo
chamada Secretaria Especial de Acdo Comunitaria (responséavel pela gestdo dos

programas habitacionais alternativos).

Apesar das atribuicbes do BNH terem sido repassadas, havia uma
desarticulacdo institucional, bem como, econdémica, conforme salienta Arretche
(1990), que dificultou a continuidade da oferta de créditos habitacionais. Passou-se,

entdo, a buscar linhas de financiamento e programas que se adequassem ao novo
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contexto de mercado, visando a constru¢dao de um novo marco regulatorio para o setor
de crédito imobiliario como um todo e nao, exclusivamente, habitacional (ROYER,
2009).

Além disso, segundo Rufino (2012) também é importante observar que a
recuperacdo do FGTS e do SBPE a partir de 2005, fontes tradicionais de
financiamento de consumo e da producdo habitacional, permitiu 0 aumento de
recursos disponiveis para a producdo imobiliaria, podendo ser direcionada também
para a populagdo de baixa renda, que levou, por sua vez, ao crescimento de empresas
especializadas nessa faixa de renda, ou setor econbmico, como passou a ser

identificado, diversificando os investimentos.

Porém, de acordo com Santos (2017), o principal fator nesse contexto de
consolidacdo do processo de financeirizagdo se trata do proprio cenario de
crescimento econbmico bastante favoravel, observado a partir dos anos de 2004.
Segundo dados do IBGE, a média da taxa anual de crescimento do PIB entre 2004 e
2013 foi de 3,8%, sendo somente em 2004 a taxa anual de crescimento igual a 5,2%.
Soma-se ainda o aumento de renda de uma camada da populagao e/ou de acesso ao

crédito, entre 2004 e 2013, expandindo o mercado consumidor.

Como ja abordado por Rolnik (2013), os grandes eventos séo catalisadores de
investimentos e reformas urbanas, proporcionando mais aporte de capital estrangeiro,
e com isso, a execucdo de obras de infraestrutura e um boom imobiliario. Esse ciclo
de valorizacdo imobiliaria, atrelado ao momento politico e econémico em que o pais
passava no periodo em que foram realizadas as Olimpiadas do Rio em 2016 e da
Copa do Mundo, em 2014, levou a uma certa estabilidade do crescimento econémico,
facilitando a agdo do mercado e abrindo novas frentes de expansdo do capital

financeirizado.

Toda essa conjuntura econdmica de prosperidade comecou a dar sinais de
esgotamento ainda em 2014, quando Carvalho (2015) sinaliza que o cenério foi
desfavoravel para a economia brasileira em quase todos 0os segmentos, sendo 0 mais
afetado exatamente o da construgao civil. De acordo com Santos (2017) e Caetanto
(2015), a valorizacdo imobilidria empurrada por uma intensa especulacdo gerada
nesse periodo inflacionou os ativos imobiliarios de tal modo, que mesmo com uma

demanda potencial elevada, o crescimento da renda ndo acompanhou essa intensa
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valorizacdo, o0 que fez com que a curva ascendente de crescimento econémico

comecasse a declinar.

2.1.Influéncias dos programas de desenvolvimento e de politicas habitacionais:
PAC e MCMV

Conforme visto anteriormente, a consolidacao do sistema financeiro brasileiro e
seu atrelamento ao mercado reconfigurou a politica econémica das décadas
seguintes, de certa forma, tendo certos rebatimentos na dinamica da producao do
espaco urbano. Em 2007, foi lancado pelo Governo Federal Brasileiro, o0 Programa de
Aceleracdo do Crescimento (PAC), com o objetivo de implantar grandes obras de
infraestrutura urbana, destinadas a estimular a continua promocao do crescimento
econdmico (CARDOSO; ARAGAO, 2013).

Os investimentos oriundos do PAC seguiram para os setores de transporte,
energia, cultura, meio ambiente, saude, area social e habitagdo, sendo este ultimo,
prioridade do programa. De acordo com Cardoso e Aragao (2013), nesse periodo
também o Banco Central inicia uma reducéo progressiva da taxa basica de juros, que

permitiu um melhor desempenho da economia e um maior crescimento do PIB.

Todos esses fatores sinalizavam um quadro favoravel para manutencdo de
investimentos, no entanto, em 2008, em funcdo da crise instaurada do sistema
financeiro, iniciada nos Estados Unidos, relacionada exatamente as dificuldades de
pagamento dos financiamentos no setor imobiliario (HARVEY, 2011), o governo
brasileiro adotou a estratégia de se antecipar a crise, para manter a sustentacdo do
crescimento econdmico que vinha se delineando, ja que houve, em um primeiro

momento, um recuo dos investimentos no mercado de capitais.

Assim, conforme apontado por Santos (2017), foi lancado entdo, em 2009, o
programa Minha Casa Minha Vida (MCMV). Tendo por finalidade a criacdo de
mecanismos de incentivo a producao e a aquisicao de novas unidades habitacionais
pelas familias com renda mensal de 0 até 10 salarios-minimos, que residam em
qualquer dos municipios brasileiros (BRASIL, Lei n® 11.997, de 7 de julho de 2009).
Apresentando a seguinte configuracdo: promocao de unidades a partir da iniciativa
privada e como agente de implementacdo a Caixa Econdmica Federal, gestora das

principais fontes de financiamento (ARAGAO, 2012)
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Santos (2017) supde que o setor da construcao civil foi escolhido para manter a
economia aquecida, por ser o setor que conta com mais efeitos multiplicadores de
investimentos, com um efeito anticiclico. Mas, segundo Aragao (2012), principalmente
para dirimir a instabilidade enfrentada pelas empresas de construcéo civil, que tinham
capital aberto na bolsa de valores e que precisavam recuperar a credibilidade de seus
papeéis.

Desse modo, Aragdo (2012) ressalta que o anuncio do governo da meta de
construcdo de um milhdo de unidades, naquela que era a primeira edicdo do
programa, gerou um movimento de construtoras e incorporadoras que se
interessaram em atuar neste nicho mais econémico devido, a facilidade de crédito
garantida pelo SFH (Sistema Financeiro de Habitag&do) via FGTS que estimulou a
producdo dos setores econdmicos, com crédito a consumidores e promotores
imobiliarios.

Para Santos (2017), o que ocorreu em seguida foi um boom construtivo de
conjuntos habitacionais, suscitando a continuidade do programa a partir da criagdo do
MCMV 2, em 2011 e MCMV 3, em 2016, além de uma reconfiguracdo da organizacao

e nichos de atuacao de construtoras, como discute Shimbo (2011).

Ao mesmo tempo, observa-se que 0s interesses resultantes dos incentivos do
Governo Federal tém levado rapidamente a um crescimento desmesurado da oferta
imobiliaria e, por conseguinte, uma competicdo e escassez de terrenos, insumos e
mao de obras, que ocasionam distor¢oes de mercado, provocando a elevacao de
precos (MATTOS, 2007).

Segundo Rolnik (2012), a ampliacdo do acesso a empréstimos, atrelada aos
fatores acima citados de escassez de terrenos, tém aumentado o preco final das
unidades, visto que se trata de empréstimos de alto risco para especulacao, as taxas
sdo maiores. Ou seja, se em curto prazo, o crédito serve para dirimir a auséncia de
poupanca disponivel para o consumo de bens mais caros, em longo prazo, tende a
acumular as contradicOes e tensdes, decorrente da possivel percepc¢do no futuro da

impossibilidade de quitar as contas.

No que se refere aos efeitos da produgéo habitacional no tratamento da sensivel
guestdo da moradia de baixa renda, é importante ressaltar que a prépria emergéncia

de trazer o programa MCMV ao funcionamento terminou atropelando a formulagéo e
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implementacédo do Plano de Habitacédo (PlanHab), que possuia como objetivo central
o planejamento de acdes publicas e privadas, em médio e longo prazo, para
equacionar as necessidades habitacionais do pais, considerando um horizonte
temporal de 15 anos. O plano vinha sendo desenhado para ter o MCMV como parte

de suas acdes e ndo como o todo (BONDUKI, 2009).

Assim, segundo Souza (2013), os incentivos publicos para o desenvolvimento
econdmico terminaram atropelando a implementacéo de uma politica habitacional
planejada em prol ndo somente da diminuicdo do déficit habitacional, mas de um
desenvolvimento urbano, visando a melhoria da qualidade de vida urbana e maior

justica social.

Shimbo (2011) afirma que nesse contexto “o mercado imobiliario descobriu e
constituiu um nicho bastante lucrativo: a incorporacdo e a construgdo de unidades
habitacionais com valores de atée R$ 200 mil, destinadas para familias [...] que
acessam o crédito imobiliario”. Dado que, para atuar nesse nicho, as empresas que
ndo adquiriram construtoras menores, criaram subsidiarias, mas nos dois casos,
precisaram fazer alteragbes na sua estrutura administrativa e societaria (SHIMBO,
2011).

De acordo com Mattos (2007) o aumento de investimentos imobiliarios privados
tem tido fundamental importancia na atual revolucdo urbana e permite afirmar que as
cidades estdo passando por uma intensificacdo da mercantilizacdo do
desenvolvimento urbano. Como ¢é possivel analisar, esses “novos produtos
imobiliarios” favorecem a liberagcdo de ativos para o mercado financeiro, tanto de

terras, como de iméveis, obtendo alta lucratividade (HARVEY, 2005).

Mas, antes precisa enfrentar a lenta obsolescéncia dos produtos imobiliarios
vigentes (LEFEBVRE, 2000), e para isso sdo constantemente recriadas e impostas
novas necessidades de consumo para a populacdo, o que é possivel em uma
sociedade que passa de produtiva para consumista, de modo que se vende ndo s6 o
produto em si, mas todo simbolo que o envolve, como: a ideia de seguranca, de
qualidade de vida e de privilégios. Neste sentido, € interessante perceber como
surgem novos padrdes de construcdo, com elementos além da simples moradia, mas
que apresentam um novo ‘modo de vida”, muitas vezes até homogeneizando a

paisagem dos bairros.
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Contudo, segundo Rolnik (2012), em face da inelasticidade da oferta de terrenos,
também podem ocorrer pressfes em determinadas areas para liberacéo de terra bem
localizada ou servida para os novos empreendimentos e negocios. Ainda, segundo
Sanchez (2009), se verificam novos espacos e relagdes espaciais sendo reproduzidos
constantemente, desde a renovacao de areas e até bairros, até a construcéo de redes
de transporte e de vias inteiramente novas, mas que modificam as relacdes

socioespaciais definidas.

Assim, a renovacgdo de areas urbanas, especialmente atreladas aos grandes
projetos e/ou investimentos, podem trazer diferentes impactos, positivos ou negativos,
a depender da escala e dos atores analisados. Em outras palavras, tais renovacdes
podem satisfazer os interesses/demandas de alguns, e/ou aprofundar as
desigualdades existentes (MATTOS, 2007), pois trata-se do mesmo processo.
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3. Os grandes eventos: analise geral dos impactos no Brasil e em Sao Paulo

Conforme exposto nos capitulos anteriores, € possivel entender que diferentes
fatores e escalas influenciam na producéo do espaco urbano, de formas positivas e/ou
negativas. Assim, este capitulo irhd abordar um pouco da relagédo e influéncia dos
grandes eventos nesse contexto de transformacgédo. O capitulo trata do contexto geral
dos megaeventos ocorridos nas ultimas décadas, mas o foco principal € mostrar
algumas das transformacfes ocorridas durante a Copa do Mundo FIFA de 2014,
ocorrida no Brasil, especialmente na cidade de S&o Paulo. Essa analise sera
importante para compreender, posteriormente, as mudangas que ocorreram

especificamente no bairro de Itaquera no periodo.

Segundo Dos Santos Junior (2014), “é impossivel falar de megaeventos
esportivos sem falar de projeto de cidade, como dois processos inseparaveis”. O autor
entende que a realizacdo de tais eventos sdo uma forma legitimar projetos de
intervencao urbana. Para o autor, os projetos urbanos de renovacéo e reestruturacao
gue ocorreram nas diferentes cidades-sedes durantes 0s eventos esportivos
recebidos pelo Brasil na década de 2010, apontavam para trés direcdes nao

excludentes entre si:

“(i) no fortalecimento de centralidades ja existentes das cidades (em geral nas
areas habitadas pelas elites econdmicas dos municipios considerados); (ii) na
renovagao ou revitalizagao de centralidades decadentes no interior das cidades-
sede; e (iii) na criacdo de novas centralidades, através de grandes investimentos

em areas especificas das cidades-sede.”

Segundo Dos Santos Junior (2014), a centralidade esta associada a intensidade
de fluxos de dinheiro, mercadorias e pessoas. Além disso, as areas centrais se
distinguem por sua multifuncionalidade, concentrando, entre outros, centros de
comércio e de negdcios, atividades de gestdo publica e privada, redes de escolas e
universidades, instituicbes de saude, servicos de transportes, &reas turisticas e

centros culturais, e areas residenciais de alta.

Neste sentido, pode-se dizer que a realizacdo da Copa do Mundo representou,
em alguns casos, uma inflexdo nos projetos que estavam sendo implementados nas
cidades-sede; em outros casos ndo, mas apenas reforcou processos que ja estavam
em curso, como ocorreu no municipio de Sao Paulo. Essa questao também pode ser

percebida ao se analisar a relacdo de recursos econémicos destinados a preparacao
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da Copa do Mundo, que em alguns casos extrapolam as necessidades imediatas para
sua realizacdo (SANTOS JUNIOR; LIMA, 2014), conforme a tabela seguinte.

Tabela 1 - Divisdo de Gastos da Copa do Mundo 2014 por Temas, agosto de 2014.

Tema N2 de Agdes Gastos Previstos (RS$) %

Mobilidade Urbana 45 8.025.092.490,00 31,33
Estadios 12 8.005.206.000,00 31,25
Aeroportos 30 6.280.560.000,00 2452
Sequranga 40 1.879.100.000,00 7.34
Portos 6 587.300.000,00 2,29
Telecomunicacdes 72 404.602.653,00 158
Estruturas Tempordrias 6 208.800.000 082
Desenvolvimento Turistico B8 180.279.682,00 0,70
Outros 4 40.213.255 0,16
Comunicacdo 1 6.600.000,00 0,03
Centros de Treinamento 20 0,00
Total 324 25.617.754.080,00 100

Fonte: Portal da Transparéncia, Controladoria Geral da Uniéo.

E possivel observar que, o volume de recursos previstos no tema mobilidade
urbana sao significativos, além disso, estes impactam diretamente a estrutura urbana
das cidades-sede, e estdo associados a uma reestruturacdo urbana das cidades
podendo reforcar ou modificar a configuragcdo espacial das mesmas (SANTOS
JUNIOR; LIMA, 2014). Segundo a tabela, as obras em estadios e em mobilidade
urbana se equivalem e sao as mais importantes para a realiza¢do da Copa do Mundo
em termos de volume de recursos, cada uma representando cerca de 31% dos
gastos. Lembrando que estes sdo dados agregados e existem variagcdes em relacao
as 12 cidades-sede.

Apesar destes investimentos, € importante perceber que as intervencdes em
habitacao ndo estiveram diretamente presentes na matriz de investimentos do evento.
Segundo Novaes, Bienenstein e Oliveira (2014), a Copa do Mundo foi vista como uma
“‘janela de oportunidades” para a solugao de diversos problemas nas cidades-sede,
para atender aos interesses de alguns setores econdmicos e consolidar referenciais
imagéticos das cidades a serem expostos como mercadorias ha vitrine do capitalismo

global.

Deste modo, em Sao Paulo, o redirecionamento dos investimentos da Copa do
Mundo para a Zona Leste reforcou a reconfiguracdo urbana que ja vinha sendo

estruturada pelo poder publico, que nos dltimos anos incentivou empresas a se
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localizarem na regido, através de isencdes fiscais. Além disso, diversos projetos foram
executados, dentre os quais, a criagdo do Polo Institucional Itaquera, voltado a
projetos urbanisticos no sistema viario, criacdo de espacos educacionais, um Parque
Linear, a Operagédo Urbana Consorciada Rio Verde-Jacu e a criagdo de incentivos
voltados a atracdo de atividades econdmicas para a geracao de empregos e de renda
para a regiao (NOVAES; BIENENSTEIN; OLIVEIRA, 2014).

Neste sentido, estes autores apontam que a construgcdo da Arena Corinthians
reforcou os investimentos anteriores de expansdo para esta regido com vistas a
criacdo de uma nova centralidade na cidade. Além disso, como visto nos capitulos
anteriores, esse processo esteve associado a conjuntura de estabilidade econémica
no pais, com a reestruturacdo das principais empresas do setor imobiliario e com o

lancamento pelo governo federal do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV).

Figura 2 — Inicio da construcdo da Arena Corinthians e obras quase finalizada.

Fonte: Céssio Vasconcellos, via Fotografias Aéreas?.

De forma geral, o Brasil ja apresentava um crescimento no setor imobiliario. De acordo
com a pesquisa elaborada por uma das maiores consultorias imobiliarias do mundo,
a britanica Knight Frank, no terceiro trimestre de 2012, o Brasil figurou em primeiro
lugar no ranking global de valorizagcdo dos precos dos iméveis. O crescimento foi de
15,2% neste periodo, na frente de Hong Kong, com um aumento de 14,2%, Turquia,

com 11,5% e RuUssia, com 10,7%4.

Entretanto, como é de se esperar, esse crescimento nao se distribuiu de forma

homogénea pelo territério. De acordo com dados do indice FIPE/ZAP (tabela a seguir)

! Disponivel em: <https://fotografiasaereas.com.br/blog/fotos-aereas-do-itaquerao-antes-e-depois/>. Acesso
em: 22 de margo de 2021.
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indicam que, dentre as cidades que tiveram maior valorizacdo do metro quadrado, no
periodo de setembro de 2011 a setembro de 2014, encontram-se em destaque: Rio
de Janeiro 47,90%, S&o Paulo 47,30%, Recife 45,30%, Belo Horizonte 30,70%,
Fortaleza 38,50%, Salvador 32,04% e Brasilia 8,10%.

Tabela 2 - indice FIPE/ZAP de Setembro/2014: vendas de Imoéveis.

Cidade/Local 12 meses (set.2013-set2014) 36 Meses (set.11-set.2014)
Rio de Janeiro 10,10% 47,90%
Sao Paulo 10,30% 47,30%

| Recife 7,40% 45,30%

Belo Horizonte 12,70% 30,70%
Fortaleza 11,30% 38,50%
Salvador 7.00% 32,40%
Brasilia 0,40% 8.10%
Porto Alegre 6,50% n/d
Curitiba 7.70% n/d
Cuiabé n/d n/d
Manaus n/d n/d
Natal n/d n/d

n/d=dados nao constam.
Fonte: FIPE/ZAP.

Segundo Castro e Novaes (2014), o aumento da demanda por habitacéo
também deve ser associado a outros fatores, como mudancas nos padrdes
demograficos e econbmicos, como a disponibilidade de crédito, que também
pressionam os precos dos imoéveis. Entretanto, o boom imobiliario € desigual ndo so
entre as cidades, mas dentro das proprias cidades: ele € mais intenso exatamente nas
areas onde ocorrem mais investimentos (CASTRO; NOVAES, 2014).
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4. Planos diretores e Operac¢des Urbanas

Nos capitulos anteriores, foram expostos diferentes fatores historicos,
econdmicos e sociais que ocorreram desde a escala internacional até municipal, que
influenciaram direta ou indiretamente e sao importantes para compreender as
mudancas que ocorreram no bairro de Itaquera nas Ultimas décadas. Entretanto,
conforme jA mencionado, além de grandes mudancas na economia e politica e
implementacéo de programas e projetos de nivel nacional, € importante entender por
quais processos passava 0 municipio de Sdo Paulo no periodo e quais mecanismos
na escala municipal podem ter impactado na producao do espaco ndo somente da
cidade, mas também do bairro. Ja foi dito que, no periodo em que foi realizada a Copa
do Mundo de 2014, a cidade passava por uma reestruturacdo, que foi em parte
potencializada pelo evento. Assim, este capitulo investiga quais projetos e planos

foram esses e quais seus possiveis desdobramentos no bairro.

Primeiramente, € preciso relembrar o contexto em que os planos diretores e
demais planos setoriais comecaram a surgir no Brasil. Conforme veremos ao longo
do capitulo, j& existiam iniciativas anteriores a Constituicdo Federal de 1988,
entretanto, foi a partir dela que se consolidaram alguns dos instrumentos e processos
gue viriam a ser parte integrante do planejamento urbano no Brasil e, especialmente

no municipio de Sao Paulo.

Quanto a elaboracado da Constituicao Federal de 1988, ela ocorreu num contexto
em que a populacdo do Brasil deixava de ser predominantemente rural e as cidades
passavam por um processo de expansdo. Assim, o texto legal incorporou dois artigos
(182 e 183) que respondiam as demandas de um forte movimento popular de luta por
moradia e a forte tendéncia ao parcelamento e a distribuicdo inadequada de terras,
gue gerou transtornos e desordem na ocupacéo do solo.

O seu artigo 182 define que o planejamento urbano € atribuicdo municipal,
devendo ordenar o pleno desenvolvimento da fung&o social da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes. Ja o artigo 183 define o plano diretor como instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expansao urbanos e da funcdo social da
propriedade, determinando que todos os municipios com mais de vinte mil habitantes

devessem adequar ou elaborar o seu plano diretor em cinco anos (BRASIL, 1988).
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Segundo Giaquinto (2010), a Constituicao Federal de 1988 também delineou os
principais mecanismos por meio dos quais a fungcdo social da propriedade seria
atingida como edificagdo, ocupacao ou parcelamento compulsorios de imoveis vazios
ou subutilizados; IPTU progressivo no tempo; desapropriacdo com pagamento através

de titulos da divida publica; usucapido urbano e concessao de uso.

Tais mecanismos foram, de fato consolidados a partir da Lei n° 10.257/01, no
Estatuto da Cidade, que dispbde sobre as diretrizes gerais da politica urbana,
regulamentando os citados artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988. Seu
objetivo principal como politica é regulamentar (organizar) o uso e a ocupacéao do solo

urbano.

Em seu conteudo, a Lei n° 10.257/01 vela pela protecdo ao meio ambiente de
forma equilibrada e sustentavel, formando um aglomerado de regras que pretendem
regulamentar a ocupacao e o aproveitamento do solo urbano, garantindo a funcéo
social da propriedade. Para isso, prevé diretrizes gerais como a garantia do direito a
cidades sustentaveis, a gestdo democratica e a cooperacao entre 0s governos, a
iniciativa privada e os demais setores da sociedade durante o processo de

urbanizacao, atendendo sempre ao interesse social.

Os instrumentos da politica urbana que estdo presentes no Capitulo Il do

Estatuto da Cidade compreendem:

- 0s planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacao do territorio e de

desenvolvimento econdémico social;

- planejamento das regidbes metropolitanas, aglomeracbes urbanas e

microrregiodes;

- planejamento municipal, composto de diversas ferramentas de competéncia

municipal, a exemplo do Plano Diretor.

Em relacdo ao municipio de S&o Paulo, a primeira legislacdo existente que teve
como enfoque o ordenamento territorial foi 0 Ato n°® 663, de 10 de agosto de 1934, que
consolidava a Legislacdo de Zoneamento da cidade e o codigo de obras. Ele
permaneceu vigente durante quatro décadas, disciplinando o uso e ocupac¢éao do solo
parcial do municipio. Foi substituida na década de 1970 pelo Plano Diretor de

Desenvolvimento Integrado (PDDI-Lei n° 7.688/71), proposto em 1972. Criado para
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orientar e localizar as zonas, fazendo um estudo sobre a intensidade populacional,

dimensdes, taxa de ocupacao e coeficiente de aproveitamento dos lotes.

Em resumo, existiram alguns planos e projetos no municipio de Sado Paulo no
ambito do planejamento urbano desde antes da promulga¢éao da Constituicdo Federal
de 1988, porém estes planos passaram a se tornar mais efetivos apés a consolidacao
de seus instrumentos. Assim, lista-se a seguir 0s planos que existiram no municipio,

lembrando que nem todos chegaram a se tornar lei:
- Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — PDDI/71 (Lei n® 7.688/71);
- Plano Diretor de 1985 — PD/85;
- Plano Diretor de 1987 — PD/87;
- Plano Diretor de 1988 (Lei n° 10.676/88) — PD/88;
- Plano Diretor de 1991 — PD/91;
- Plano Diretor 1997 — PD/97,

- Plano Diretor Estratégico e o Sistema de Planejamento e Gestdo do
Desenvolvimento Urbano - PDE/2002 (Lei n° 13.430 / 02);

- Plano Diretor Estratégico (Lei n® 16.050/14) - PDE/2014.

Durante 40 anos ndo houve alteracdes significativas na legislacdo, somente em
13 de setembro de 2002, através do Plano Diretor de Desenvolvimento Estratégico -
PDE, aprovado pela Lei n° 13.430, que fixou novas as diretrizes gerais relativas a
respeito do uso e ocupacao do solo. Em 2014 foi aprovada a revisdo do Plano Diretor
Estratégico - PDE (Lei n® 16.050/14) e, na sequéncia, a reviséo da lei de Zoneamento,
a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo - LPUOS (Lei 16.402/16).

A fim de compreender melhor como estes planos impactaram na area de estudo,
o bairro de Itaquera, veremos a seguir como 0s ultimos dois planos (de 2002 e 2014),
e alguns planos e projetos pontuais criados no periodo trataram da regido da zona
leste da cidade. Nao é feita uma analise profunda de todos os planos setoriais, apenas
de alguns considerados mais relevante. Mas seria interessante, como agenda de
pesquisa, estudar futuramente a influéncia de planos ndo abordados aqui sobre a

regido. E importante ressaltar que ha a previsdo de revisdo do PD em 2021, sendo
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essa analise importante para entender, posteriormente, como o0 planejamento

municipal pode influenciar as mudancas futuras no bairro.

4.1.0 Plano Diretor Estratégico de 2002

Segundo Giaquinto (2009), apesar da persisténcia das tradicionais formas de ver
o planejamento urbano em S&o Paulo como mecanismo de ordenacdo da producao
do espaco construido pelo setor privado e da preservacdo dos bairros nobres, o
processo de elaboracéo do Plano Diretor de 2002 foi marcado por muitas novidades,
tanto na previsdo de Planos Regionais Estratégicos complementares elaborados

pelas Subprefeituras, quanto no seu processo de discussao.

Entre as propostas inovadoras incorporadas pelo PDE/2002 destaca-se a
inclusdo e a conceituacdo dos instrumentos previstos no Estatuto da Cidade.
Conforme o préprio plano previa, a implementacao dos instrumentos se daria por meio
dos Planos Regionais Estratégicos ou regulamentacdes especificas, portanto, o PDE

seria a grande referéncia para elaboracdo dos instrumentos de politica urbana.

Apesar de o processo de discusséo ter trazido reflexfes interessantes, alguns
momentos repetiu os conflitos observados por ocasido do Plano Diretor de 1991. Um
dos avancos foram os debates e as audiéncias publicas que, embora ndo tenham
mobilizado a popula¢do como esperavam o0s técnicos, levaram a discussdo do plano
para todas as subprefeituras do municipio. Estas audiéncias publicas estavam
divididas em dois grandes grupos: os promovidos pelo Executivo antes do envio do
projeto de lei a Camara de Vereadores e os promovidos por este legislativo (VILLACA,
2005).

Os debates e as audiéncias publicas sobre o PDE foram amplamente dominados
por moradores dos bairros de renda alta (minorias dominantes) e pelos representantes
do mercado imobiliario (VILLACA, 2005), sendo que, pelo lado da populagcéo em geral,
apenas os representantes de alguns movimentos organizados da luta por habitacdo
pleitearam Zonas Especiais de Interesse Social. Giaquinto (2010) acrescenta ainda
gue a linguagem tecnocrata e o desconhecimento da grande maioria dos participantes
em relacdo ao significado de determinados dispositivos legais, o que levou boa parte

das discussdes a uma repeticdo de chavdes, frases feitas e clichés jornalisticos.

Esses fatos fizeram com que as discussfes se concentrassem nas regras de uso

e ocupacgao do solo — o zoneamento — e em especial, a reducéo dos coeficientes de
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aproveitamentos gratuitos e a outorga onerosa do direito de construir. Outro avancgo
ocorrido foi a discussdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade e sua posterior

aprovacao, o que permite a sua aplicacao no territdrio do municipio.

4.1.1. Estruturacdo e Contetdo

O Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo aprovado por meio da
Lein®13.430/2002 é composto por cinco titulos?. O primeiro, de carater mais genérico

e tedrico, contém conceituacao, objetivos gerais, finalidade e abrangéncia.

O terceiro titulo denominado “Do Plano Urbanistico Ambiental” consiste num
tipico plano fisico territorial destinado a incluir na legislacdo municipal as
determinacdes do Estatuto da Cidade, a fornecer as regras gerais de regulacao da
producdo privada do espaco urbano construido e instrumentalizar juridicamente a

Prefeitura para exercer seu poder de policia na regulagdo urbanistica.

Quanto ao seu conteudo, o primeiro capitulo do titulo Il estabelece os elementos
estruturadores do territorio da cidade que foi considerado a estrutura urbana da cidade
de Séo Paulo: redes hidrica, viaria, de transporte coletivo, eixos e polos de
centralidade, e os elementos integradores do territério: habitacdo, equipamentos
sociais, espacos publicos, areas verdes, comércio, servicos e industrias. A seguir,
apresenta-se alguns dos mapas elaborados pela Prefeitura de S&o Paulo que
compunham o PDE/2002.

2530 eles: “Titulo | - da conceituacdo, finalidade, abrangéncia e objetivos gerais do Plano Diretor Estratégico”;
“Titulo Il - das politicas publicas: objetivos, diretrizes e agdes estratégicas”; “Titulo Ill — do plano urbanistico-
ambiental”; “Titulo IV — da gestdo democratica do sistema de planejamento urbano”; e “Titulo V — das
disposi¢Oes gerais e transitorias”.
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Nota-se que 0 macrozoneamento proposto pelo PDE/2002 dividiu o municipio
em duas macrozonas bastante distintas: a macrozona de protecdo ambiental e a
macrozona de Estruturacdo e Qualificagcdo Urbana. A Subprefeitura de Itaquera,
embora estivesse em sua maior parte inserida na Macrozona de Qualificagdo Urbana,
também possui, com a presenca da APA (area de protecdo ambiental) do Carmo, a
porcdo mais representativa da Zona Leste da Macrozona de Protecdo Ambiental.
Além disso, através do mapa de uso do solo, é possivel identificar que, embora boa
parte da regido seja classificada como Zona Mista, esté inserida na regido a maior
Zona Industrial de Reestruturacdo (ZIR). Segundo o artigo 162 do PDE/2002 estas
zonas sao porc¢des do territdrio em processo de reestruturacdo com a implantacéo de

usos diversificados e ainda destinadas a manutencédo e instalacdo de usos industriais.

O plano também definia politicas publicas regionais, seus principios gerais com
énfase ao desenvolvimento econdmico, desenvolvimento urbano, desenvolvimento
ambiental e qualidade de vida. As orientacfes e, mais uma vez, 0s objetivos nao
apresentaram relacdes diretas com o discurso dos principios gerais, concentrando-se
em enormes listagens de intervencdes na rede viaria estrutural, de intervencdes
urbanisticas - Areas de Intervencéo Urbana (AlU), Projetos Especiais de Intervencéo
Urbana (PEIU) e OperacfGes Urbanas (OU) - de algumas raras propostas para o
transporte publico para cada uma das cinco grandes regides e um programa de
desenvolvimento na regido leste. A auséncia de orientagdes no que tange a transporte
coletivo e a habitacdo social decorreu do fato destes temas terem sido objeto de

planos especificos.
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Nota-se que a Subprefeitura de Itaquera era cortada verticalmente pelo eixo
Jacu-péssego e horizontalmente pelo eixo da Radial Leste, ambos inseridos na
Macroarea de Reestruturacdo e Qualificacdo Urbana. Segundo o artigo 155° do

PDE/2002, a Macroarea de Reestruturacdo e Requalificagdo Urbana

“Inclui o centro metropolitano, a orla ferroviaria, antigos distritos industriais e
areas no entorno das marginais e de grandes equipamentos a serem
desativados, foi urbanizada e consolidada ha mais de meio século, periodo em
gue desempenhou adequadamente atividades secundarias e terciarias, e passa
atualmente por processos de esvaziamento populacional e desocupacdo dos
imoveis, embora seja bem adotada de infraestrutura e acessibilidade e

apresente alta taxa de emprego”.
O PDE/2002 define como objetivos dessa macroarea:

Alcancar transformagbes urbanisticas estruturais para obter melhor
aproveitamento das privilegiadas condic¢des locacionais e de acessibilidade, por
meio de: | - reversdo do esvaziamento populacional através do estimulo ao uso
habitacional de interesse social e da intensificacdo da promocao imobiliaria; Il -
melhoria da qualidade dos espacos publicos e do meio ambiente; Il - estimulo
de atividades de comércio e servico; IV - preservacdo e reabilitacdo do
patrimdnio arquitetdnico; V - reorganizacdo da infraestrutura e o transporte

coletivo.

Para a regido leste foram dezesseis objetivos, oito intervencdes viarias e
nenhuma em relacdo ao transporte publico. Quanto as intervencdes urbanisticas
foram incluidas as OU Rio Verde — Jacu Péssego no extremo da regiao e Amador
Bueno, e a AlU Celso Garcia que posteriormente se tornaram uma proposta de

operacéao urbana.

Além disso, foram previstas acfes estratégicas que reuniram algumas das
grandes demandas da populagéo como: a ampliagéo da implementagao do Parque do
Carmo, a criacdo de um campus da USP na regido e o Projeto de Desenvolvimento
Econdmico Leste (PRODEL).
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4.1.2. Os Planos Regionais

De acordo com a lei complementar n°® 13.885, de agosto de 2004, aprovada dois
anos depois do PDE/2002, foram elaborados trinta e um planos regionais estratégicos,
que compunham a lei de uso e ocupacdo do silo. Tal lei, além de trazer
complementacdes ao PDE/2002, definia as normas para estruturagdo dos planos
regionais. Segundo ela, os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras
constituiam partes complementares do PDE/2002 para cada subprefeitura,
abrangendo a totalidade de cada territério, definindo seus planos urbanistico-
ambientais, contemplando os aspectos fisicos, territoriais e sociais, inclusive os
parametros urbanisticos minimos e maximos, para que se cumprisse a funcéo social

da propriedade.

Assim, destaca-se a seguir, apenas alguns dos pontos mais interessantes
(destaque da autora) do Plano Regional Estratégico da Subprefeitura de Itaquera.

Em seu artigo 2°, sdo descritos os objetivos e diretrizes para o desenvolvimento

econdmico, sendo 0s objetivos:
a) investir na autonomia das pessoas visando a geragao de emprego e renda,

b) garantir a infraestrutura fisico-territorial e as condi¢cdes de qualidade de vida

aos trabalhadores;
C) promover programas intensivos e acessiveis de requalificacéo profissional;

d) reestruturar os distritos industriais de Itaquera e implantar a Operacéao Urbana

Jacu-Péssego, como instrumentos do desenvolvimento da regiao;

e) incentivar a implantacdo de industrias e comércio para 0 aumento de

empregos na regido.

E interessante notar que suas diretrizes ja citavam a implantacdo da Operacdo
Urbana Jacu-Péssego como parte de um projeto de desenvolvimento econémico, nao
apenas para ltaquera, mas para a regiao leste. O plano também citava, as normas e
diretrizes sobre a Rede Estrutural de Eixos e Polos de Centralidade, onde colocava a
centralidade da Subprefeitura na area do terminal do Metrd - Estacdo Corinthians-

Itaquera e definia outras centralidades que deveriam ser dinamizadas ou implantadas:

. linear, a dinamizar, Jacu—Pé&ssego;
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Il. polar, a dinamizar, da continuacdo da Tiquatira-Radial Leste;

[ll. linear, a implantar, com a abertura da Nova Radial e relocacdo do Terminal

Itaquera,;
IV. polar, a implantar, do Terminal Intermodal José Bonifacio;

V. centralidades locais polares em torno das estacoes de transferéncias.
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Figura 6 — Propostas de implantacdo de centralidades em Itaquera pelo PDE/2002.

Fonte: GeoSampa. Elaboracéo prépria.

O plano também citava as diretrizes de implantacao destas centralidades sendo,
em suma, a realizacdo de obras no sistema viario para melhorar o acesso aos
equipamentos sociais; a recuperacao urbanistica dos centros de bairros e a
regularizacdo edilicia do patrimonio instalado e degradado.

O plano também dedicou uma secdo somente para OUCRVJ, associando sua
estruturacdo e desenvolvimento aos objetivos da AlU — PRODEL. Além disso, suas

principais diretrizes eram: interligar a regido do ABC, o porto de Santos, as Rodovias
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Airton Senna e Dutra e o Aeroporto Internacional de Guarulhos; implantar terminal de
carga logistico as margens da Av. Jacu-Péssego; incentivar a implantacao de Polo de
Desenvolvimento Econdmico da regido, incentivar a implantacédo de atividades de
servigos e comércio de porte intermunicipal e até interestadual; entre outras. O plano
também estabelece coeficientes de aproveitamento diferenciados para a area da

operacéo, sendo eles: CA minimo = 0,5; CA basico = 1,0; e CA maximo = 4,0.

A seguir, apresenta-se o0 mapa elaborado para o PDE/2002 que destacava as
operacbes urbanas presentes no plano. E interessante notar o destaque que a

OUCRVJ representa na regiao leste.
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Fonte: Prefeitura da Cidade de S&o Paulo.
4.2.Projeto de Desenvolvimento Econdmico Leste (PRODEL)

Embora o Projeto de Desenvolvimento Econémico Leste (PRODEL) tenha
recebido destaque através da lei complementar n® 13.885/2004, ele foi uma
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continuidade de projetos que ja haviam sido propostos anteriormente. No PD / 71 foi
prevista para 0 PRODEL uma espécie de polo industrial, que na lei de Zoneamento
foi tratado como Z7 — Zona Exclusivamente Industrial — porém, nenhuma outra medida
indutora foi tomada. Na gestao da Prefeita Luiza Erundina (1989-1992) o projeto foi
ampliado para o que se denominou Polo de Desenvolvimento da Zona Leste, mas

também nao saiu do papel (Giaquinto, 2010).

Segundo Giaquinto, na gestao do Prefeito Paulo Maluf (1993-1996) foi aberta a
Avenida Jacu — Péssego que rasga a regido leste de norte a sul, porém as duas
ligacbes prioritarias (ao sul ligando com os municipios do ABC e ao norte com
Guarulhos) ndo foram executadas na época. O projeto PRODEL foi novamente
ampliado e retomado na gestao da Prefeita Marta Suplicy (2001-2004), as obras foram
reiniciadas ao mesmo tempo em que estudos e medidas indutoras comecaram a
prosperar. Com a mudanca de prefeito, o projeto foi novamente relegado a um

segundo plano.

Tais esforcos tém como plano de fundo uma tentativa de décadas em inverter a
tendéncia de bairros dormitérios que persiste em toda a regido leste a partir do
Tatuapé, por meio do incremento do dinamismo econdmico e da criacdo de empregos

na propria regiao.

4.3.0 Plano Diretor de 2014

O PDE/2002 previa sua primeira revisao em 2006, podendo ser reelaborado a
partir de 2012. Porém, embora tenha havido alguma tentativa do Poder Executivo
responsavel na época (Gestao do Prefeito Gilberto Kassab), o seu conteudo néao foi
aprovado, mesmo tendo sido enviado um Projeto de Lei a Camara Municipal (PL
671/07) (Campagner, 2016).

Apenas em 2013, com a gestdo do Prefeito Fernando Haddad assumindo a
prefeitura e tomando a revisdo do PDE como uma de suas prioridades, foi elaborado
um novo projeto de lei (PL688/13). Apbs passar por um processo de discussao e
participacéo, a revisdo do plano foi aprovada pela Camara e sancionada pelo Prefeito
em julho de 2014.

Segundo Raquel Rolnik (2014), o PDE/14 trouxe mudancas importantes,
principalmente a respeito da introducdo de uma politica fundiaria mais concreta para

habitac&o social, estabelecendo uma l6gica de adensamento construtivo na cidade e
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uma relacdo entre adensamento e o sistema de transporte publico coletivo, além de

avancar na questao ambiental.

ApOs a aprovacgdo do PDE/14, também era necessario atualizar a Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo Vigente (Lei 13885/04). Tal revisdo ocorreu no ano de 2016, com
a Nova LPUOS (Lei 16,402/16). Apesar de sua aprovacédo, a lei ainda carecia de
algumas complementacfes, como leis que implementassem instrumentos como 0s

PIUs (Planos de Intervencéo Urbana),

Apesar destas deficiéncias, o PDE/14 ja regulamentava alguns instrumentos que
viriam a ser de extrema importancia para as transformacfes que viriam a ocorrer na
Zona Leste e em Itaquera: os Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana e as

Zonas Especiais de Interesse Social.

Em relacdo ao macrozoneamento, ndo houve grandes alteragbes na Zona Leste,
permanecendo grande parte do Distrito de Itaquera composto pela Macrozona de
Estruturacdo e Qualificacdo Urbana, e tendo parte de sua porcdo sul composta pela
Macrozona de Protecédo e Recuperacdo Ambiental. Entretanto, em relacdo ao plano
anterior, houve algumas modificagcdes interessantes na Zona Leste e no Distrito de
Itaquera. As figuras a seguir explicam resumidamente como foram distribuidas as
macroareas pelo municipio e mostra o detalhe destas alteragbes no Distrito de

ltaquera.

MACROAREAS

ESTRUTURACAO METROPOLITANA REDUGAO DA VULNERABILIDADE URBANA E
2 RI AMBIENTAL

Concentragdo de areas com elevado nivel de

vulnerabilidade socicambiental e de

assentamentos precarios e irregulares.

P

s~/
CONTROLE E QUALIFICAGCAO URBANA
Areas vazias ou subutilizadas com ou sem
cobertura vegetal, areas de reflorestamento,

xploracdo mineral e al areas ir
Possui ocupagio predominantemente
horizontal

REDUGAO DA VULNERABILIDADE URBANA
Elevado indice de dreas precarias, irregulares PRESERVAGAO DOS ECOSSISTEMAS NATURAIS
e de risco, além de baixa oferta ge .

o X 2
P I porp de baixa
renda.

man

Figura 8 — Descricdo das Macroareas definidas pelo PDE/2014.

Fonte: Prefeitura da Cidade de Sao Paulo.



52

Figura 9 — Destaque das macroareas na Subprefeitura de Itaquera.

Fonte: Prefeitura da Cidade de S&o Paulo. Adaptado pela autora.

E interessante notar que, em comparagao ao plano anterior, a regido de ltaquera
teve uma modificacdo significativa em relacdo a politica de desenvolvimento. A area
que compdem o eixo Jacu-Péssego/Radial Leste, anteriormente chamada de
Macroarea de Reestruturacdo e Requalificacdo, passou a se chamar no PDE/14 de
Macroarea de Estruturacdo Metropolitana (MEM), passando a compor o chamado
Arco Jacu-Péssego e interligando-se ao Arco Leste. Além disso, a macroarea se
estendeu ao redor da regido do Metrd Itaquera, 0 que viria a favorecer os projetos do

Polo Institucional, tempos depois.

A macroarea de estruturacdo metropolitana tem como diretriz promover
transformacdes no espaco urbano, nas condi¢cdes de uso e ocupacao do solo e na
base econdmica de modo a desconcentrar oportunidades de emprego em direcao aos

bairros da periferia e de municipios metropolitanos.
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As principais a¢fes previstas no plano para a MEM sao: ampliacdo de areas
verdes pela criacdo de novos parques; expansao da rede de abastecimento de agua;
implantar os ecoparques; Implantagdo de novos corredores, terminais e estagoes de
transferéncia de 6nibus; Implantacdo de novos equipamentos de salude, educacéo,
assisténcia; Reducdo das necessidades habitacionais a partir de agcdes em Zonas

Especiais de Interesse Social (ZEIS).

Além Macroarea de Estruturacéo Metropolitana, boa parte do distrito de Itaquera
se encontra na Macroarea de Reduc¢do da Vulnerabilidade Urbana. Essa macroarea
tem como diretriz a melhoria dos espacos urbanos, a reducado de déficits nas ofertas
de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas, a incluséo social e territorial de

assentamentos precarios ocupados pela populacado de baixa renda.

O quadro a seguir apresenta as caracteristicas de potencial construtivo de cada
microarea. E interessante notar que boa parte do distrito de Itaquera se encontra em

macroareas com incentivos no aproveitamento construtivo.



Tabela 3 — Caracteristicas de aproveitamento por macroarea, PDE/2014.

PLANO DIRETOR ESTRATEGICO DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
Quadro 02A. Caracteristicas de Aproveitamento Construtivo por Macroarea

(aplicaveis fora das dreas de influéncia dos Eixos de Estruturacdo da Transformag3o Urbana)

. Coeficiente de aproveitamento Gabarito da Numero
Macroareas pe = . .
Macrozonas — edificacdo maximo de
@) minimo basico maximo (m) pavimentos
(b) (<) (d)
Arco Tieté 0,5 (e) 1 2 28 Térreo mais 8
Centro 0,5 (e) 1 2 28 Térreo mais 8
Arco Jurubatuba 0,5 (e) 1 2 28 Térreo mais 8
Arco Pinheiros 0,5(e) 1 2 28 Térreo mais 8
Arco Tamanduatei 0,5(e) 1 2 28 Térreo mais 8
Estruturacdo - = - :
i Faria Lima/ Aguas Espraiadas/ Chucri Zaidan 0,5(e) 1 2 28 Térreo mais 8
Macrozona de Estruturacdo Metropolitana Arco Jacu-Péssego 0,5 (e) 1 2 28 Térreo mais 8
e Qualificagdo Urbana Avenida Cupecé 0,5 (e) 1 2 28 Térreo mais 8
Arco Leste 0,3 1 2 28 Térreo mais 8
Noroeste 03 1 2 28 Térreo mais 8
Ferndo Dias 03 1 2 28 Térreo mais 8
Urbanizagdo Consolidada 03 1 2 28 Térreo mais 8
Qualificagdo da Urbanizacdo 0,3 1 2 28 Térreo mais 8
Redugdo da Vulnerabilidade 03 1 2 28 Térreo mais 8
Fora da area de | Redugdo da Vulnerabilidade Urbana e Recuperacdo Ambiental NA 1 1 15 Térreo mais 4
[ pu— protecdo aos | Controle e Qualificacdo Urbana e Ambiental NA 1 1 15 Térreo mais 4
- mananciais | Preservagdo de Ecossistemas Naturais NA NA NA NA MA
de Protecdo e (VETADO) —
a Terresermed
Recu hp:.erai;;lla rea de ; : v BA (=3 [e=3 154
Ambienta prote¢do aos | (VETADO) Ceatrole s Qualificacio Urbana e Amblantal hia 6 iz a1 :
(f) mananciais (f) [ Conteng3o Urbana e Uso Sustentdvel NA 0,1 0,1 15 (g) NA
Preservagdo de Ecossistemas Naturais NA NA NA NA NA

Fonte: Prefeitura da Cidade de Sao Paulo.
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Além dos fatores apresentados, o plano também trouxe alguns outros instrumentos
interessantes que, ao incidir sobre o distrito de Itaquera, também podem ter
contribuido para as mudancas na producao do espago nos anos posteriores ao plano.
O primeiro deles foi definicdo de diferentes tipos de Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) - conforme segue, o PDE/14 teve um relevante aumento na quantidade
de ZEIS definidas -, além da definicdo dos Perimetros de Incentivo ao
Desenvolvimento e de vetar a revogacao da Lei n® 13.872/04, que institui a Operacéo
Urbana Rio Verde-Jacu. Seguem algumas observacdes sobre esses instrumentos.

4.3.1. As ZEIS no PDE/14

Segundo a Prefeitura de Séo Paulo, o PDE/14 consolida as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) como instrumento de planejamento urbano e habitacional no
municipio, representando um aumento de 23% de areas demarcadas em comparagao
com o mapa da lei 13.885/2004. Observando o mapa da distribuicdo das ZEIS pelo
municipio, € possivel verificar que uma boa porcdo das demarcacdes ocorre no

extremo leste do municipio.

O PDE/14 definiu quatro categorias de ZEIS. Em termos gerais, as ZEIS 1 sao
demarcadas em areas com assentamentos precarios e informais que podem ser
consolidados e precisam ser urbanizados e regularizados do ponto de vista fundiario.
Muitas dessas ZEIS 1 possuem areas de risco, que devem ser solucionadas, e se

localizam em areas de interesse ambiental, que devem ser recuperadas.

Ja as ZEIS 2 sdo demarcadas em glebas e terrenos desocupados, ndo utilizados
ou subutilizados, que devem servir para a producéo de Habitacdo de Interesse Social

(HIS), Habitac&o para o Mercado Popular (HMP) e usos néo residenciais.

Cabe destacar que, segundo o PDE/14, Habitacdo de Mercado Popular — HMP
€ aguela destinada ao atendimento habitacional de familias cuja renda mensal seja
superior a R$ 4.344,00 e igual ou inferior a R$7.240,00 com até dois sanitarios e até
uma vaga de garagem, podendo ser de promogdao publica ou privada. J& a Habitacéo
de Interesse Social — HIS é aquela destinada ao atendimento habitacional das familias
de baixa renda, podendo ser de promocéao publica ou privada, tendo no maximo um

sanitario e uma vaga de garagem, e classificando-se em dois tipos:

a) HIS 1: destinada a familias com renda familiar mensal de até R$ 2.172,00 ou

renda per capita de até R$ 362,00;
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b) HIS 2: destinada a familias com renda familiar mensal superior a R$ 2.172,00

ou 362,00 per capita e igual ou inferior a R$ 4.344,00 ou R$ 724,00 per capita.

Ja as ZEIS 3 se localizam prioritariamente nas areas centrais da cidade,
principalmente nas Macroareas de Estruturacdo Metropolitana e de Qualificacdo da
Urbanizacdo Consolidada. Nas ZEIS 3 deve-se, conforme o caso, recuperar areas
urbanas deterioradas e aproveitar terrenos e edificacbes nado utilizadas ou
subutilizadas para a construgdo de novos empreendimentos com HIS, HMP ou

atividades nao residenciais.

As ZEIS 4 sado demarcadas em terrenos e glebas ociosas, ndo utilizadas ou
subutilizadas, destinadas a producédo de novas HIS destinadas as familias a serem
realocadas que vivem em areas de risco ou de preservacao permanente localizadas

na Macrozona de Protecédo e Recuperagédo Ambiental.

Por fim, as ZEIS 5 séo lotes ou conjunto de lotes, preferencialmente vazios ou
subutilizados, situados em areas dotadas de servicos, equipamentos e infraestruturas
urbanas, onde haja interesse privado em produzir empreendimentos habitacionais de

mercado popular e de interesse social.

Um ponto importante a se notar, € que o PDE/02 definia que HIS atenderia a
populacdo de 0 a 10 salarios-minimos. Porém, com a valorizacdo do salario-minimo
no decorrer da década, houve uma alteracdo das necessidades e do padrdo da
populacdo que acessava 0s programas habitacionais. Assim, com a definicdo da nova
faixa de renda, o PDE/14 dialogava com o Programa Minha Casa e Minha Vida
,atendendo a populacdo que recebia de 0 a 6 salarios-minimos, sendo a Faixa 1, de

0 a 3 salarios-minimos.

Os percentuais para destinacao de HIS e de HMP nos diferentes tipos de ZEIS
também foram alterados. O PDE/2014 permite a construcdo de empreendimentos
mais flexiveis, desde que atendendo obrigatdria e exclusivamente a populacdo de
mais baixa renda. Assim, 0s percentuais minimos de area construida para HIS 1 e 2
deverdo ser de 60% em ZEIS 1, de 50% em ZEIS 2 e 3, e de 80% em ZEIS 4. Fica
autorizada também a destinacao de parte da area construida para outros usos, como
pequenos comércios e servicos de bairro, garantindo assim maior urbanidade aos

empreendimentos de ZEIS e para a cidade como um todo.
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A seguir, apresenta-se em detalhe as ZEIS da subprefeitura de Itaquera
definidas pelo PDE/14. E possivel perceber, através do mapa, que a maior porcdo de
ZEIS 1 encontra-se em José Bonifacio. Segundo DATASUB (2016), a Subprefeitura
contava a época com cerca de 10.600 domicilios em favelas e 14,4 % da area do
territdrio ocupada por ZEIS-1, localizados especialmente nos Conjuntos Habitacionais
COHAB | e Il no distrito de José Bonifacio. O Distrito José Bonifacio possuia na época
a menor participacdo de domicilios em favelas 1,7%; porém a maior area de ZEIS 1 —

30%; bem como o menor percentual de terrenos vagos, 11,8%.

PDE (16.050/14)
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Figura 10 — ZEIS, Areas de risco e assentamentos precarios, segundo o PDE/2014.

Fonte: Prefeitura da Cidade de S&o Paulo. Adaptado pela autora.
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Figura 11 — ZEIS e PIDE, segundo o PDE/2014, e empreendimentos langados na ultima
década.

Fonte: EMBRAESP (2019) e GeoSampa.

4.3.2. Os perimetros de incentivo ao desenvolvimento

Dentro da Macroarea de Estruturagdo Metropolitana também foram
estabelecidos perimetros de incentivo ao desenvolvimento. Na zona leste este
perimetro foi estabelecido nas areas junto a Avenida Jacu-Péssego, com o objetivo
de melhor distribuir investimentos e ampliar a oferta de emprego em regibes
caracterizadas pela alta densidade habitacional e populacional. Nestes perimetros o
coeficiente de aproveitamento maximo sera igual a 4, com isencao de cobranca de
outorga onerosa de potencial construtivo adicional para empreendimentos né&o

residenciais.
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Figura 12 — Perimetros de Incentivo (subprefeitura de Itaquera), segundo o PDE/2014.

Fonte: GeoSampa. Elaborado pela autora.

Na zona leste, além dos beneficios urbanisticos previstos pelo Plano, foi
estabelecido por meio de Projeto de Lei do Executivo um conjunto de incentivos fiscais
para atrair empregos para a regido. Entre eles estdo isencdes de impostos como IPTU
(Imposto Predial e Territorial Urbano), o ITBI (Imposto sobre Transmissédo de Bens
Iméveis) e a aliquota do ISS (Imposto Sobre Servi¢os) que ficaria situada no minimo

possivel, de 2%.

O programa de incentivos fiscais para a Zona Leste tem duracdo de 25 anos
contados a partir de 2014. Os principais setores incentivados sao: Servigos de
informatica, call center, data center, hospedagem de qualquer natureza, servi¢os de
educacgdo, servicos de saude, medicina, veterinaria, e cuidados pessoais, entre

outros.

4.4.0s entraves da Operacao Urbana Consorciada Rio Verde-Jacu e o Polo
Institucional de Itaquera
As Operagbes Urbanas Consorciadas, sdo um dos instrumentos da politica
urbana consolidados pelo Estatuto da Cidade. A Operacdo Urbana Consorciada é

definida pelo Estatuto da Cidade como:
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‘o conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico

municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios

permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar, em uma area
determinada, transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a

valorizagao ambiental”. (Brasil, 2001)

E uma intervencdo urbanistica que considera um recorte territorial especifico,
onde se pretende implantar uma série de melhorias com o aporte de recursos
provenientes da iniciativa privada. Deve ser objeto de lei especifica, baseada no Plano
Diretor. Assim, embora ocorra sobre um territério especifico, a implementacdo da
Operacao Urbana Consorciada insere-se no conjunto das politicas gerais ordenadas

pelo Plano Diretor e devera atender aos principios da funcéo social da cidade e da

propriedade.
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Figura 13 — Perimetro e localizacdo do Polo Institucional de Itaquera.

Fonte: GeoSampa. Elaborado pela autora.

A Operacao Urbana Consorciada Rio Verde-Jacu foi criada pela Lei n° 13.872,
de 12 de julho de 2004, como parte de um programa que propunha mudancgas na
regido pelo desenvolvimento econémico e social, visando a melhoria das condigdes
gerais da

regido e da populacdo residente. Articulada ao Programa de

Desenvolvimento da Zona Leste, tinha por objetivo criar condi¢cdes para a atracao de
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investimentos geradores de emprego e renda e incentivar a instalacdo de atividades
industriais e de prestacdo de servicos na regidao, especialmente os destinados a

formacao e capacitacdo profissional.

Segundo seu termo de referéncia, embora houvesse um contingente
populacional expressivo em relacdo a populacdo da cidade, a regido da Operacao
Urbana Consorciada Rio Verde-Jacu apresentava deficiéncias quanto as
oportunidades de emprego na prépria regido. Essa situacdo obrigava a populacéo a
deslocamentos diarios em direcdo a area central, sobrecarregando a infraestrutura ja
insuficiente, refletindo-se de forma negativa na qualidade de vida de seus moradores.
Com poucas oportunidades de emprego, a regido caracterizava-se como “bairro
dormitério”, gerando forte demanda em relag&o ao transporte coletivo direcionado ao
Centro e aos parques industriais de Guarulhos e ABC. O documento justifica a
proposicdo de instrumentos urbanisticos e econdmicos, além de uma série de
intervencdes fisicas para a Zona Leste do Municipio frente a sua localizacéo
estratégica do ponto de vista da regido metropolitana e da cidade, se nao somente
por suas caracteristicas especificas, que apontam para a necessidade de acdes

efetivas do poder publico.

A principal estratégia do projeto seria combinar um plano de desenvolvimento
econdmico e social as propostas de transformacdes estruturais em seu territorio,
buscando a melhoria das condicfes de vida de sua populacéo, através do incremento
da oferta de empregos, da capacitacdo profissional e da melhoria da qualidade
ambiental da regido. Deste modo, a Operacdo Urbana Consorciada Rio Verde Jacu
se diferenciava das demais ja implantadas na cidade, pois, além da criacdo de
mecanismos e aplicacao direta de instrumentos urbanisticos e tributarios que tenham
por fim arrecadar recursos de imediato, a operacao propunha-se a criar condi¢cdes de
desenvolvimento cuja consequéncia deveriam ser a melhoria dos indices de
Desenvolvimento Humano, ndo apenas dessa regido, mas do municipio como um

todo.

Para garantir que os objetivos da Operacéo Urbana Consorciada Rio Verde Jacu
fossem alcancados, o projeto propunha os seguintes instrumentos: adequacgao da
infraestrutura urbana por meio da propria OUCRVJ e um Programa de Incentivos
Seletivos (Lei n° 14.654/07 e Lei n°® 14.888/09). Aléem disso, o projeto elenca as
principais agdes, sendo elas: a criagdo do Parque Tecnologico de Sao Paulo — Zona
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Leste, a Implantacdo do Polo Institucional de Itaquera e a Requalificacdo do Polo

Econdmico da Zona Leste.

Em estudos sobre a Operagédo Urbana Consorciada Rio Verde Jacu, Negrelos
(2005) coloca que ao contrario do pressuposto “arrecadatorio” geralmente presente
nas areas demarcadas pelo instrumento, no sentido de sua reestruturacdo urbana,
esta operacao se caracterizava por apresentar carater regulatorio e de expanséo da
infraestrutura necesséria tanto para elevacao das condi¢cdes de moradia quando da
qualidade territorial para implantacdo de empresas e, consequentemente, de mais
postos de trabalho, torna questionavel se a adocao do instrumento como estratégia
eficaz de transformacéo econdmica, territorial e social é adequada. Segundo a autora,
a importancia da sub-regido como disseminadora das externalidades positivas de uma
operacdo urbana para a por¢cdo leste da metropole foi um norte constante nas
discussoes internas a formulacao do Programa (NEGRELOS, 2005), demonstrando a
preocupacado e compreensao do corpo técnico da prefeitura frente as caracteristicas

socioterritoriais apresentadas.

Quanto a estes pontos, Oliveira (2017) levanta alguns questionamentos,
indagando se “é possivel gerir cidades democraticas e inclusivas através de
externalidades positivas da acdo de mercado?”. Segundo Oliveira (2017) o
instrumento das Operacdes Urbanas Consorciadas assim como Areas de Intervencéo
Urbana (ambos em sua esséncia, com a flexibilizacdo de usos e parametros dentro
da cartilha neoliberal de atuac&o na producao do espaco) foram adotados em grande
parte do territorio municipal, porém as realidades sdo distintas e o interesse dos
investidores em areas precérias é minimo, o que aponta a necessidade de se repensar
as diversas realidades municipais a partir de estratégias e instrumentos também

distintos.

Oliveira (2017) também critica a estratégia de incentivos fiscais, o “Programa de
Incentivos Seletivos” para a area leste do municipio (Lei n°13.833/04), que previa a
concesséo de incentivos fiscais para investimentos empresariais que envolvessem a
geracdo e manutencao de empregos locais. Segundo a autora, desde sua publicacao,
a lei sofreu algumas alteracdes, através da Lei n°14.654/07 e Lei n°14.888/09, dando
suporte a elaboragéo da Lei n°15.931/11 que dispde sobre a concessao de incentivos
fiscais para construcdo de estadio na Zona Leste do Municipio, em decorréncia do

anuncio da escolha do Estadio de Itaquera como sede dos jogos da Copa do Mundo



63

de 2014 em Séao Paulo, fato que a autora definiu como sendo “uma clara distor¢gao
dos objetivos iniciais do programa”. Sob o aspecto territorial, vale ressaltar que a Av.
Jacu-Péssego é destacada como um dos principais elementos estruturadores deste
territério, juntamente com o prolongamento da Av. Radial Leste/Tiquatira ao longo do
antigo leito da CPTM (Companhia Paulista de Trens Metropolitanos), ambas

demarcadas como centralidade linear no zoneamento.

Além da estruturagdo viaria, juntamente com a Proposta da OUCRVJ e do
Programa de Desenvolvimento da Zona Leste de S&o Paulo (PRODEL), as diversas
intencdes de investimento na area se consolidaram na proposicdo do Polo
Institucional de Itaquera, desenvolvido pela Prefeitura de Sdo Paulo, em um trabalho
conjunto da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU) e da Secretaria
Municipal do Desenvolvimento, Trabalho e Empreendedorismo (SDTE), sendo
concebido como local de dinamizacdo econbmica e capacitacdo profissional,
admitindo a concentracdo de novas fontes de emprego, educacao e pesquisa. Além
da unidade do Poupatempo, inaugurada nos anos 2000, o polo previa a implantacéo
o Férum Regional da Justica, Rodoviaria, um conjunto de escolas técnicas (SENAI,
FATEC, ETEC), assim como incubadora e laboratérios que iriam compor o Parque
Tecnologico Sdo Paulo — Leste, para fortalecer a iniciativa de pequenas empresas que
gueiram se firmar na regido. Um pavilhdo de exposicdes, centro de convencgdes e hotel
também foram previstos no projeto, juntamente com o Parque Linear Rio Verde, o

Estadio do Corinthians, a obra social Dom Bosco e Batalhdo da Policia Militar.
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o Antiga Podroira @ Senal Parque Tecnoldgico da Zona Leste

Figura 14 —Projeto proposto para o Polo Institucional de Itaquera.

Fonte: Prefeitura da Cidade de Sdo Paulo.

Segundo informagdes disponibilizadas pela Prefeitura da Cidade de Sao Paulo,
o projeto do Polo Institucional de Itaquera tinha como norte criar uma dinadmica
econdmica prépria na regido. Como justificativa, apresentava a necessidade de
desenvolvimento da Zona Leste, a iminente escolha da cidade de Sao Paulo, como
local da partida de abertura da Copa do Mundo de Futebol de 2014, considerando o
evento esportivo internacional uma grande oportunidade para fomentar o
desenvolvimento urbanistico e socioeconémico da regido. Dessa forma, com o0s
projetos, associados a construcdo do Estadio, a Prefeitura pretendia repetir, na Zona
Leste, um movimento ja observado em outras regidées do Municipio (como nos casos
das Operac6es Urbanas Agua Espraiada e Faria Lima), nas quais foram criados polos

econdmicos e de servigos.
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Figura 15 — Perspectiva do projeto do polo institucional e foto do local atualmente.

Fonte: Prefeitura da Cidade de Sao Paulo e Google Maps (2020).

Parte dos equipamentos previstos na proposta veio a se viabilizar em 2011 com
0 anuncio da Copa de 2014 na cidade, onde, segundo Carvalho e Gagliardi (2015),
‘pela primeira vez, a Zona Leste parecia deixar de ser ‘quintal’ da centralidade
paulistana para se tornar, ela, o centro do espetaculo”. Porém segundo Oliveira
(2017), a destinacao de volumosos recursos estatais para subsidiar a construcdo do
Estadio Arena Corinthians (através de isencdes fiscais) e os investimentos diretos em
infraestrutura para garantir o acesso ao mesmo, confirmaram a orientagao das acoes
publicas, que garantem a execucdo das obras necessarias a circulacdo de negocios
da escala metropolitana, porém ndo consideraram parte da populacdo local - que
sofreu diversas remoc@es por conta das grandes intervencgdes e grandes obras viarias

- e nem as algumas demandas historicas de maior acessibilidade interna e entre

bairros, transporte coletivo e servigos publicos.

Figura 16 — Perspectiva do polo institucional e projeto viario e foto do local atualmente.

Fonte: Prefeitura da Cidade de S&o Paulo e Google Maps (2020).

Apesar de todas as previsbes do projeto da OUCRVJ, em 2016, 2 apés a
realizacdo dos eventos da Copa do Mundo, e da aprovacdo do PDE/2014, a operagéo
foi retirada da lista de intervencbes prioritarias e revogada através da Lei n°
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16.492/2016. Segundo reportagem do portal Desenvolve ltaquera® produzida em
2019, a Diretoria de Gestéo das Operac¢fes Urbanas da SP-Urbanismo alegou que a

operacéo nao foi implementada por falta de EIA-RIMA.

Atualmente, parte dos projetos ainda néo foi realizada ou foi excluida do projeto
por diferentes questdes politicas e econdémicas. Além da Arena Corinthians , foram
realizadas as unidades da Fatec e da Etec pelo Governo do Estado, bem como uma
UPA (Unidade de Pronto-Atendimento) no espago anteriormente reservado para a
instalacéo dos batalhdes da Policia Militar e dos Bombeiros, inaugurada em 2016. Ja

a construcao do SENAI foi iniciada em 2020 ap0és diversas disputas pelo terreno entre

a Prefeitura de Sao Paulo e a Fiesp.

Figura 17 — UPA de Itaquera terreno onde esta sendo construida a unidade do SENAI.

Fonte: Google Maps (2021) e acervo pessoal.

Acompanhando estas transformacdes das areas periféricas e o0 crescimento
econdmico nacional no periodo, o setor privado langou em, 2007, o Shopping Itaquera
qgue abriu suas portas com duzentas lojas e expandiu sua area comercial em 2017
com mais 150 lojas, integrado ao Poupatempo e ao terminal intermodal. Quando
observamos as transformacdes territoriais capitaneadas pelo poder publico, torna-se
evidente sua intensidade, e suas desconexdes com o0s territérios locais, em parte
decorrentes da implantacdo de grandes infraestruturas. Ja o setor privado, de certa
forma, acompanha um pouco destas transformacgdes e também vai se inserindo neste

territério, ainda que de forma parcial.

3 Disponivel em: < https://desenvolveitaquera.com.br/2019/06/10/polo-institucional-itaquera-mais-uma-
gestao-assume-e-nenhuma-novidade-e-apresentada-pela-prefeitura/>. Acesso em: 14 de abril de 2021.
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5. Itaquera: territério de mudancas

Nos capitulos anteriores foram expostos diferentes acontecimentos, projetos,
politicas publicas, etc. que de forma direta ou indireta incidiram sobre Itaquera e
alteraram em diferentes niveis as dindmicas socioterritoriais do local. A figura a seguir
sintetiza os principais eventos, ocorridos desde a década de 1990, descritos ao longo

deste documento até aqui.

(l)’l 997

Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI)

20010
Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001)

02002
PDE (Lei n® 13.430)

20040

PRODEL (Lei n® 13.885/04)

OUCRVYJ (Lei n® 13.872/04)

Programa de Incentivos (Lei n°14.654/07)

02005
Recuperagdo do FGTS e do SBPE

20060

José Serra deixa A PMSP e Gilberto Kassab assume

02007
PAC
Programa de Incentivos (Lei n°® 14.654/07)

20080

Crise Financeira

02009
MCMV

Programa de Incentivos (Lei n°® 14.888/09)

20110
MCMV2

Programa de Incentivos (Lei n® 15.931/11)

02014
PDE (Lei n° 16.050/14)

Copa do Mundo FIFA
20150

02016
LPUQS (Lei n®16.402/16
Lei n® 16.492/16 - Revoga a OUCRY)

)

Figura 18 — Linha do tempo.

Fonte: Elaboragéo propria.
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Dois pontos a se notar séo o fim do programa MCMV e langcamento do CVA, no
inicio de 2021 e a previsao de revisdo do PDE no mesmo ano. Fatores que nao foram
abordados neste documento, mas que podem ser de profundo impacto no futuro do

bairro.

Deste modo, a partir deste capitulo, sera feita uma analise mais direta sobre as
mudancas ocorridas no bairro de Itaguera ao longo das ultimas décadas, a fim de
verificar como e se estas politicas e projetos afetaram o bairro, especialmente em

relagdo a producao imobiliaria recente.

5.1.Breve historico do bairro
5.1.1. Das primeiras ocupacdes a consolidacdo de um polo

O bairro de Itaquera originalmente compunha a regido do povoado de S&o
Miguel, tornando-se bairro autbnomo somente em 1920. No mesmo periodo surgiram

0s primeiros loteamentos urbanos da regido, na atual Vila Carmosina e Vila Santana.

Segundo Almeida (2014), o processo de ocupacdo urbana na regiao
caracterizou-se pela expansao urbana para a Zona Leste da cidade. Segundo Rolnik
(2001), essa regido da cidade se estruturou afastada da area central e do eixo
industrial da via férrea Santos-Jundiai, entre os séculos XIX e XX. Ao longo deste
altimo ocorreu uma forte ocupacdo periférica, por loteamentos irregulares ou
clandestinos e casas de autoconstrucdo. Apesar desta expansdo, Itaquera
apresentava no periodo uma forte dinAmica agricola, especialmente junto a colbnia

de imigrantes japoneses que residia na regiao (Damiani, 1995).

Segundo Damiani, este processo foi intensificado por politicas de habitacdo
adotadas a partir da década de 1960 e 1970, representadas principalmente pelo PNH
e BNH, e pela criacdo das COHABSs.

Tabela 4 — Populagéo total na Subprefeitura de Itaquera (1950 a 1960).

nidades Territoriais 1950 1960 Crescimento
MSP 2151 313 3667899 | 5,48%
Subprefeitura Itaquera 15 246 36 965 | 9,26%
Distrito Cidade Lider 7 254 15064 | 7,58%
Distrito Itaquera 5070 15245 | 11,64%
Distrito José Bonifacio 1188 2706 | 8,58%
Distrito Parque do Carmo 1733 3949 | 8,58%

Fonte: Infocidade (2018).
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No mesmo periodo, iniciou-se a construcao da via Radial Leste, e na década de
1970, a construcdo da linha férrea do metrd. Desta forma, o inicio da ocupacéo no
bairro de Itaquera foi impulsionada pelas politicas publicas de habitacdo e pelo
adensamento de constru¢cdes no entorno dos conjuntos habitacionais. Também na
década de 1970 houve a criacdo do Polo Industrial da Zona Leste (Lei Estadual n°®
1.817/78)., estimulando a expansdo do urbano sobre o rural e a abertura de novos

loteamentos.

E interessante notar, que neste periodo ja pensava-se a questdo da mobilidade,
com relacdo ao tracado das futuras estacdes de Metr6 conectada com terminal em
Itaquera. Com a crescente urbanizacdo da Zona Leste e os terrenos livres para
construcéo dos patios de manobra tornavam Itaquera uma regido importante para a
insercdo de tais projetos. Além disso, ja era pensada a construcdo de um estadio

relacionado ao Corinthians na regiao.

Com Geisel, Corintia

Figura 19 — Antiga estacéo ferroviaria de Itaquera e reportagem do jornal O Estado de S&o
Paulo com o Presidente da Republica E. Geisel e o Presidente do Corintias Vicente Mateus.

Fonte: Oliveira (2013).

Segundo Silva (2019), PDDI, de 1991 adotava para a regido um uso
predominantemente residencial de densidade demografica baixa, que também
permitia usos comerciais, de servigos, industriais de pequeno porte e institucionais. O
que, de certa forma desincentivava a ocupacéo pela precariedade da infraestrutura e
servicos publicos na regido, porém incentivava o desenvolvimento urbano e
econdmico na &rea através da concentracdo de atividades industriais ao longo da
recém-inaugurada Avenida Jacu-péssego. Na mesma década, em 1975, a Lei n°
8.328 implementou as zonas de uso especial, classificando a area que futuramente
abrigaria o Metrd Itaquera como Z8, prevendo um plano de urbanizacdo para a area
e adequacdo do sistema viario e ferroviario e construcdo de

equipamentos comunitarios, unidades habitacionais, etc.
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Legenda:
[] Densidade Baixa
B Concentracio Industrial
B Area Verde

.......

Itaquera

Figura 20 — Caracterizacdo de uso e ocupacao do solo para a subprefeitura de Itaquera,
segundo o PDDI/1971.

Fonte: Silva (2019).

Assim, a formacao e ocupacgéo da Zona Leste e do bairro de Itaquera teve em
suas raizes uma ocupacdo desordenada e estimulada por projetos de infraestrutura

gue tardavam a sair do papel. Segundo Oliveira (2017):

A participacé@o do poder publico foi decisiva na conformagéo destes espacos de
exclusao socioterritorial, ndo priorizando a implementacéo de infraestruturas na
area em detrimento de regides mais centrais da cidade, ao mesmo tempo em
gue fechou os olhos a clandestinidade e irregularidade no parcelamento do solo.
Avaliando o espaco produzido, pode-se afirmar que este territério foi ‘designado’
como local dormitério da populacgédo trabalhadora de baixa renda, possibilitando
a espoliacdo salarial da mao de obra, principalmente fabril, onde as periferias
metropolitanas se consolidaram como o local dos pobres no Brasil

contemporéaneo. (Oliveira, 2017, p. 7)

A figura a seguir, exemplifica a ocupacéo em torno da atual estacéo de trem e
metrd Corinthians-ltaquera e o salto na ocupacédo da regido entre o inicio de sua
ocupacdo e a década de 1970, por uma intensa ocupacéo residencial de baixa
densidade. Segundo Baiardi (2017), as representacdes mais recentes, de 2004 e
2015, mostram a chegada da centralidade intermodal e do inicio de uma ocupacgéo da

grande gleba por edificios institucionais e atrelados ao lazer.
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Figura 21 — Cheios e vazios em 1933, 1974, 2004 e 2015 respectivamente (ao centro,
estacdo Metr0 Itaquera).

Fonte: Baiard (2017).

Conforme € possivel identificar na imagem, nas décadas seguintes a ocupacao
do bairro seguiu a passos firmes. Segundo Oliveira (2017), os programas federais de
saneamento oferecidos associados ao Plano Nacional de Saneamento (Planasa)
através do BNH acabaram por facilitar também a implantacdo das avenidas de fundo
de vale no municipio, instituindo novas dindmicas na estruturacao da Zona Leste da

capital, com a construcéo e prolongamento da Av. Aricanduva e Av. Jacu-Péssego.

J& na década de 1980, as politicas de planejamento urbano tomaram caminho
regido sob a 6tica neoliberal, sendo instituidas as primeiras tentativas de implantacéo

de operagbes urbanas em Itaquera.
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Legenda:

-
¥ ; Il Areas de Operacdes Urbanas
[ Asas de dentificacdo e pré
! condicionamento e glebas para
operacdes urbanas voltadas a habitacdo
popular

sesnsay,

Limite Subprefeitura de taquesa

Figura 22 — Abrangéncia das OUCs na subprefeitura de Itaquera, segundo o PD/1985-2000.
Fonte: Silva (2019).

Apesar disso, apenas em 1998 o metrd chegou a regido inaugurando a estacéo
Corinthians-Iltaquera (linha 3-Vermelha), que realizando a conexao centro-zona leste
vem se mantendo entre as mais movimentadas da rede metroviéria. Silva (2019)
lembra que na época, as conexdes viarias se davam majoritariamente no sentido
Leste-Oeste, reforcando a caracteristica de regido-dormitério, sendo que 0s empregos
se concentravam no centro e em regides que normalmente s6 podiam ser acessadas

a partir dele.

Apesar de até entdo ja haver um sistema viario, ainda que precario, na regiao,
foi apenas na década de 1990 que iniciou-se a estruturacao de um sistema viario mais
robusto na Zona Leste, com a constru¢cdo da Av. Jacu Péssego, proposta que
possibilitaria a conexao do extremo leste da cidade com o aeroporto de Guarulhos, a
regido do ABC e o porto de Santos, na perspectiva de facilitar o fluxo e circulacéo de
mercadorias e estimular o desenvolvimento de atividades produtivas na prépria Zona
Leste, estando em consonancia com os planos de desenvolvimento para a Zona Leste
citados no capitulo anterior. As obras da primeira etapa foram entregues em 1996,
porém as conexdes previstas, inclusive fora do municipio de S&o Paulo, s6 foram
viabilizadas nos anos 2010 devido a dificuldades de entrosamento com as outras

prefeituras e o Governo do Estado (Oliveira, 2017).
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Ainda em 1991, através do PD/1991, comecaram a surgir as primeiras
preocupacdes com as precariedades existentes na regido de Itaquera, através das
primeira tentativas de identificacdo de zonas especiais, embora ainda muito
superficiais e sem a robustez que o instrumento tomaria nas décadas seguintes.
Também ja era presente uma preocupacao com o patriménio ambiental da regido e
com a geracdo de empregos, através da instituicdo de uma zona de preservacéo e de

uma zona industrial.

: r,
ST
."..r - :‘:
"".*' "o Legenda:
| b b B Zona Especial de Interesse Social

[] ZonaEspecial de Preservacao

Bl Zona Industrial

Limite Subprefeitura de Itaquera

Figura 23 — Delimitacdo das Zonas Especiais na Subprefeitura de Itaquera, segundo
proposta do PD em 1991.

Fonte: Silva (2019).

A partir destas transformacdes, comecaram a surgir as primeiras iniciativas
privadas e o mercado imobiliario comecou a demonstrar interesse na regido, atraves
de empreendimentos de média e baixa renda. Em 1989 foi fundada a Universidade
UNICASTELO (atual Universidade Brasil) e em 1991 o Complexo Comercial Shopping
Aricanduva foi inaugurado. Em 1992, o Sesc (Servi¢o Social do Comércio) inaugurou
uma unidade de 350.000 m2 e a Faculdade Santa Marcelina se instalou na regido. Em
1993 também foi criada a Area de Protecdo Ambiental (APA) Parque e Fazenda do
Carmo, na mesma area também existe uma Unidade de Conservacédo (UC) que visa
preservar 0 maior remanescente do bioma Mata Atlantica da Zona Leste da cidade de
Sédo Paulo. Além disso, dentro da APA também existe outra UC, o Parque Natural
Municipal (PNM) Fazenda do Carmo, que tem maiores restricbes de uso e ocupacao e

abriga rica diversidade de fauna e flora nativos (SVMA,2014).
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Figura 24 — Principais equipamentos publicos e privados em Itaguera.
Fonte: EMBRAESP (2019) e GeoSampa.
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Figura 25 — Empreendimentos imobiliarios lancados entre 1985 e 2000 e equipamentos.
Fonte: EMBRAESP (2019) e GeoSampa.
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Na figura também € possivel notar o crescimento dos lancamentos imobiliarios
privados. Segundo Oliveira (2020), entre 1995 e 2000, a producdo imobiliaria na
Subprefeitura atingiu a marca de 9.098 UH’s distribuidas em 39 empreendimentos. Ao
longo destes seis anos (1995-2000) o numero de UH's langcadas em Itaquera foi 847%
maior que nos seis anos anteriores. Segundo a autora, entre 1995 e 2000, a producao
de imbveis na Subprefeitura representou 3,63% das UH’s produzidas em toda a
RMSP.

Oliveira (2020) destaca ainda que, ao analisar a atuagao das incorporadoras, a
empresa que mais se destacou neste periodo foi a Incorporadora Rossi que langou
somente em Itaquera 1.880 UH’s, distribuidas em quatro empreendimento as margens
da Av. Aricanduva no limite sul da Subprefeitura, representando 20% de toda a
producdo da empresa nestes anos. Para a autora, houve uma intensificacdo sem
precedentes, contrastando expressivamente com o padréo periférico de urbanizacéao,
marcado por uma ocupacédo predominantemente horizontal e de baixa intensidade se
comparada a estes novos produtos. A forma condominio, antes inexistente, comeca a
emergir na paisagem da “periferia®, em dois movimentos distintos: o primeiro,
capitaneado pelas empresas incorporadoras e cooperativas habitacionais que
passam a atuar nesta regido, e o segundo, por meio das transformacdes e
apropriacées realizadas nos proprios conjuntos habitacionais da producédo estatal
entregues na década de 1980, que conforme vimos, também passam a se
(re)organizar em condominios. Segundo Oliveira (2020):

O condominio vai se colocando como forma espacial possivel, ‘capaz’ de isolar
este fragmento do espaco de seu contexto socioespacial. Mais do que vender
uma moradia em Itaquera, o que se vende é um apartamento na metrépole,

proximo de grandes eixos viarios que supostamente “garantem a mobilidade e

os deslocamentos” dos compradores”. (Oliveira, 2020, p. 127)
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Figura 26 — Habitacdes na COHAB José Bonifacio, destaque para os muros e protecdes
entre cada bloco.

Fonte: Henrigue Nascimento, via Medium e Google Maps.

Figura 27 — Condominio Patio Picasso (Rossi Incorporadora).

Fonte: Oliveira (2020) e Google Maps.

Apesar dos investimentos publicos e privados terem comecado atingir a regido,
ainda persistem as precariedades regionais. Oliveira (2020) aponta que equipamentos
para servicos de saude, educacdo, lazer e cultura ndo receberam prioridade de
implantagéo, reforgcando as precariedades existentes. Para Oliveira, tais fatos indicam
gue houve um processo transformacdo na Subprefeitura de Itaquera, marcando um
novo momento do processo de ocupacdo urbana da regido, que sera de certa forma
corroborado pelo poder publico no planejamento municipal no séc. XXI. Os tdpicos

seguintes abordam esta transformacéo.

5.1.2. Anos 2000: intensificacéo das transformacdes

Conforme observado nos capitulos anteriores, os anos 2000 foram marcados por
diversos marcos nas mais diferentes escalas, que influenciaram direta e indiretamente
a forma como as politicas publicas incidiram sobre a Zona Leste e sobre o bairro de
Itaquera. A seguir, vamos tentar compreender quais foram estas transformacoes

socioterritoriais.

Como j& visto, nos anos 2000, com o Plano Diretor Estratégico de 2002, o setor
publico fez uso de diferentes instrumentos urbanisticos sobre a regido de Itaquera,
como a Operacéo Urbana Consorciada Rio Verde Jacu, e o Programa de Incentivos

Seletivos, em 2007.
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Ja em relacdo ao setor imobiliario e de habitacdo, segundo Santos (2020)
comecaram a surgir no periodo diversos empreendimentos, especialmente nos
arredores da COHAB José Bonifacio em areas de urbanizacdo caracteristicas do
padréo de loteamento periférico tipico da segunda metade do século XX. No entanto,
tais empreendimento apresentavam um padréao até entdo néo tao presente no bairro,
de metragens menores e com diferenciais como piscina, quadra poliesportiva, saldes
de festas, churrasqueira, playground, academia, brinquedoteca, area verde entre
outros.

Figura 28 — Condominio Chécara das Flores (Gafisa S.A.).

Fonte: Oliveira (2020).

Conforme as evolu¢bes no setor financeiro e no mercado imobiliario vistas em
capitulos anteriores, e conforme estudou Santos (2020), a presenca destes
empreendimentos no territorio de ltaquera estd vinculada a emergéncia da linha de
financiamento Carta de Crédito Associativo, que passa por transformacdes em 1998,
bem como a figura da Alienacao Fiduciaria que havia sido aprovada em 1997, e que
garantiu maior seguranca juridica as empresas. Apenas no periodo entre 1998 e 2000
foram lancados na Subprefeitura 22 novos empreendimentos, sendo que 17 deles
contavam com recursos da CEF/SFH. Segundo Oliveira (2020):

E através do fundo publico (principalmente por meio do FGTS) que passa a se
viabilizar novas rodadas de producdo habitacional na ‘periferia’, nas quais o
Estado, por meio de mecanismos alinhados a matriz neoliberal, transfere cada

vez mais recursos a iniciativa privada, isentando-se de seu papel enquanto
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agente produtor ao passo que fortalece sua centralidade enquanto agente

regulador do mercado privado. (Oliveira, 2020, p. 131):

Podemos observar no mapa uma questdo importante que também é salientada
por Santos (2020), sobre a insercdo geral dos empreendimentos imobiliarios: ainda
gue estes se expandam pela Subprefeitura, ndo se colocam de modo generalizado
pelo territério. A producédo de grandes construtoras e incorporadoras centra-se nas
imediacdes das principais avenidas da regido, além de ja ser possivel observar certa
exploracdo de territérios de urbanizacdo precaria, realizada por incorporadoras como

a Gafisa, a Tenda e a Cury.

As centralidades histéricas como a Vila Carmosina e Vila Santana, contam com
certa infraestrutura, equipamentos publicos, comércio e servigos variados, sendo o
foco de empresas de atuacdo local, que exploram regides mais valorizadas da
Subprefeitura. E o caso da Rua Carolina da Fonseca, paralela a Av. Jacu Péssego ao
norte da Subprefeitura, que concentra os empreendimentos com maior patamar de
precos (R$5.400,00 a R$6.680,00) e que depois passara a ser apropriada por
lancamentos das principais empresas de capital aberto (Oliveira, 2020).
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Figura 29 — Preco do m2 dos empreendimentos langados em Itaquera entre 2000 e 2005.

Fonte: EMBRAESP e GeoSampa e Oliveira.
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Além dos pontos apresentado, € importante relembrar que no final deste periodo,
em 2009, outros dois importantes marcos legais foram fixados: o lancamento do
programa federal Minha Casa Minha Vida e um segundo programa de incentivos para
a regiao (Lei n° 14.888/19). Vejamos a seguir como estes e outros marcos rebatem

nas transformacdes do bairro na década de 2010.

5.1.3. Diagnéstico da ultima década

Conforme visto nos capitulos anteriores, na década de 2010 ocorreram alguns
dos principais eventos transformadores para o bairro de Itaquera. Além dos ja citados
langamentos do programa MCMV e de um novo programa de incentivos fiscais para
o bairro, na década também ocorreram eventos cruciais para as mudancas
socioterritoriais que ocorreram a seguir, como o PDE/2014 e a realizacdo da Copa do
Mundo FIFA, também e 2014, entre outros eventos vistos anteriormente. A fim de
comparagdo, vejamos a seguir uma breve andlise das mudangas sociais e

econdmicas nesses dois periodos 2000-2010.

O gréfico a seguir mostra o quanto a populacdo cresceu em cada distrito da
subprefeitura de Itaquera entre 1950 e 2018. E possivel perceber que o boom de
crescimento do bairro foi entre 1980 e 2000. Embora tenha havido um crescimento do
bairro como um todo, o distrito que mais se destaca é o de Itaquera, que concentra 0s
principais equipamentos publicos e privados. Ja os distritos de Cidade Lider e José
Bonifacio apresentaram o maior crescimento populacional em comparagédo a Parque

do Carmo, que tem se mostrado praticamente estavel desde os anos 2000.

Graéfico 1 - Populacgéo total entre 1950 e 2018 na Subprefeitura de Itaquera.
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Fonte: IBGE e Infocidade (2018).
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Segundo o Plano Regional de Itaquera (2016) o Distrito Itaquera é caracterizado
como a principal centralidade da Subprefeitura e da Macrorregional Leste 2, por
abarcar o centro antigo de Itaquera e o Polo Institucional, que apresentam a maior
concentragdo de servicos e atividades comerciais na regido. Sua malha viaria é
marcada por geometrias diversas impostas por loteamentos isolados e desconexos,
sem unidade de diretrizes urbanas, resultando em rede viaria desestruturada,

descontinua e incapaz de atender as necessidades de deslocamento e acessos.

Ja o Distrito Cidade Lider, além de apresentar loteamentos populares
consolidados e algumas areas livres, apresenta também loteamentos clandestinos e
favelas, principalmente nas areas lindeiras aos corregos, constituindo areas de risco

geoldgico e de inundacdes.

O Distrito Parque do Carmo é marcado por formacao urbana heterogénea. De
um lado, apresenta elevados valores de cobertura vegetal e conservacdo da
biodiversidade, por contar com a APA Fazenda do Carmo, mas de outro lado, sofre

pressao de ocupacdes urbanas altamente precérias.

O Distrito José Bonifacio compreende ao norte os bairros do Jardim S&o Pedro
e Jardim Ivete, demarcados como uma grande ZEIS-1 (conjuntos habitacionais ndo
regularizados) no PDE (Lei n° 16.050), e a Vila Cosmopolita, apresentando elevados
indices demogréficos. Ao sul, possui grandes areas desocupadas com resquicios da
antiga zona rural, onde ainda persistem pequenos sitios e chacaras. Intercalados a
estes usos aparecem ocupacdes e parcelamentos clandestinos extremamente

precarios e sem infraestrutura urbana.

O acesso aos servicos publicos sao deficitarios e as maiores demandas de
equipamentos publicos sdo por Centro de Educacao Infantil (CEI), Centro de
Referéncia da Assisténcia Social (CRAS) e Unidade Béasica de Saude (UBS) em sua

maioria em setores densos e de alta vulnerabilidade.
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Figura 32 — Regido do Metr6 Itaquera e Polo Institucional, em 1958 e 2016.

Fonte: Geoportal.

Segundo Censo 2010, a populacdo da Subprefeitura de Itaguera contava em
1980 com 256.383 habitantes passando para 523.848 habitantes em 2010, ou seja,
guase dobrou sua populacao no periodo de 30 anos. A densidade demografica, nesse
mesmo periodo passou de 62,8 hab./ha para 128,4 hab./ha, porém os avancos da
expansdo das infraestruturas urbanas ndo acompanhou este crescimento, o que
acarretou a acentuacao das precariedades e vulnerabilidade social e urbana deste

territério.

O perfil etario predominante na Subprefeitura é de jovens e criancas, sendo
22,9% entre 0 e 14 anos e 9,7 % maior que 60 anos. Segundo DATASUB (2016), a
Subprefeitura de Itaquera tem demanda por acesso a creche de 2.369 criangas, 0 que
evidencia a urgéncia por creches na Subprefeitura a fim de possibilitar que os pais
(especialmente as maes) possam trabalhar, possibilitando aumento da renda familiar
em regido caracterizada por populacao de baixa renda, predominantemente.

Em relag&o ao nivel de renda e grau de escolaridade, a maioria da populacdo da
Subprefeitura (73%), ou seja, em torno de 382.500 habitantes, ganham entre 1 e 3
salarios-minimos, apresentando baixos niveis de renda, condicdo agravada pela
informalidade de empregos e o baixo grau de escolaridade. A participacédo de emprego
formal por grau de escolaridade, considerando ensino fundamental incompleto e
ensino superior completo, tem o seguinte comportamento: no Distrito Itaquera 8,7%
da populacdo tém emprego formal e ensino fundamental incompleto e 12,3% tém
ensino superior completo, seguido dos distritos Cidade Lider com 10,1% e 5,4%,

Parque do Carmo 10,2% e 17,0% e José Bonifacio e 14,9% e 6,8%, respectivamente.
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Gréfico 2 — Participacdo do emprego formal por grau de escolaridade, 2012.
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Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego (Rais) e Prefeitura da Cidade de Sao Paulo.

Nota-se, portanto, que a maioria da populagcéo que tem emprego formal cursou
apenas o ensino médio, o que evidencia a necessidade de implementacao de politicas

by

voltadas, ndo sO, mas sobretudo a educacdo e capacitacdo profissional. Essas
questbes ficam mais evidentes ao observar o indice de Desenvolvimento Humano
(IDH) registrado para a Subprefeitura de Itaquera (0,75) em 2010. Na Subprefeitura o
parametro mais critico foi educacédo (0,7), seguido de renda (0,75), sendo a

longevidade (0,82) o parametro que apresentou os melhores resultados.

Gréfico 3 — Distribuicdo salarial, 2012.
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Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego (Rais) e Prefeitura da Cidade de S&o Paulo.

Porém, a caréncia da rede de transportes publico, também contribui para que
quase 29% dos habitantes da Subprefeitura levem mais de uma hora diariamente no
deslocamento casa — trabalho.

Gréfico 4 — Percentual de trabalhadores que gastam mais de uma hora no deslocamento
casa-trabalho, 2010.
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Fonte: IBGE — Censo 2010.

A falta de conexdao na rede de esgoto e de agua, que corresponde 9,4% e 0,8%
dos domicilios respectivamente, no ano de 2010, contribui com o agravamento das
doencas e da demanda aos servi¢os e equipamentos de saude, que sdo deficitarios e
insuficientes.
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Figura 33 — Abastecimento de agua nos domicilios por setor censitario na subprefeitura de
Iltaguera em 2000 e 2010.

Fonte: IBGE (2000, 2010) e Da Silva (2018).
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Figura 34 — Esgotamento sanitario nos domicilios por setor censitario na subprefeitura de

Iltaguera em 2000 e 2010.
Fonte: IBGE (2000, 2010) e Da Silva (2018).
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Figura 35 — Coleta de lixo na nos domicilios por setor censitario subprefeitura de Itaquera

em 2000 e 2010.
Fonte: IBGE (2000, 2010) e Da Silva (2018).
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Figura 36 — Saneamento basico nos domicilios por setor censitario na subprefeitura de
Iltaguera em 2000 e 2010.

Fonte: IBGE (2000, 2010) e Da Silva (2018).

Ainda em relacdo aos servicos e equipamentos publicos: 46,4% da populacao
da Subprefeitura ndo tem acesso proximo a equipamentos publicos de cultura (2010),
considerando a distancia de até 1 Km, sendo a populacéo do distrito Parque Carmo a
mais prejudicada (74,2%). JA em relacdo aos equipamentos de esporte e lazer,
apenas 14,8% dos moradores da Subprefeitura ndo tém acesso a estes equipamentos
em area proxima, ndo sendo o indice tdo baixo quando comparado a proporcdo
municipal que apresenta cerca de 18,9% dos habitantes sem acesso a equipamentos
de esporte e lazer em areas do entorno. (DATASUB, 2016).

Segundo DATASUB (2016), a Subprefeitura conta com cerca de 10.600
domicilios em favelas e 14,4 % da area do territério ocupada por ZEIS-1, que sao
areas caracterizadas pela presenca de favelas e loteamentos irregulares e habitadas
predominantemente por populacdo de baixa renda, como por exemplo os Conjuntos

Habitacionais COHAB I e Il no distrito de José Bonifacio.

O Distrito José Bonifacio tem menor participacédo de domicilios em favelas 1,7%;
tem mais area de ZEIS 1 — 30%; apresenta menor indice de espaco residencial 12mz2/
hab (area construida residencial por habitante), abaixo da Subprefeitura 14,7 m2/hab
e bem abaixo do municipal (25,5 m2/hab) e menor percentual de terrenos vagos
11,8%. Por outro lado, o Distrito Parque do Carmo é o que tem maior participacéo de
domicilios em favelas 15,3% e menor participacao na area de ZEIS 1 — 5,5%.
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O Distrito Cidade Lider apresenta 17,4 m2 de area construida residencial por
habitante, maior indice entre os demais distritos, porém bem abaixo do municipal
(25,5m?/hab) e tem maior percentual de terrenos vagos 26,1%. Os usos n&o
residenciais sdo mais presentes no Distrito Itaquera, representando 40,8% da area
construida e no Distrito Cidade Lider 32,4%, enquanto o uso residencial vertical é
marcante no Distrito José Bonifacio representando 54% ao passo que O USO
residencial horizontal tem maior destaque no Distrito Parque do Carmo, 61,3% da area
construida.

Todas as alteracdes sociais e econdmicas na regido ocorreram em conjunto com
diversas alteracBes estruturais, ocorridas em decorréncia dos projetos de
infraestrutura para a realizacdo da Copa do Mundo de 2014 e em decorréncia de
outras politicas de incentivo econdmico, de adequacao do viario, etc. Entretanto, tais
avancos ocorrem especialmente em areas do bairro jA historicamente menos
precarias, sendo menos presentes em areas mais precarias como ao sul do distrito de

José Bonifacio e ao leste de Cidade Lider.

r

Figura 37 — Inicio das obras das algcas de acesso entre Radial Leste e Av. Jacu-Péssego e
construcao da FATEC.

Fonte: Oliveira (2013).

5.2. Transformacgdes no setor de habitacdo e mercado imobiliario

Conforme observado, diversas transformacdes vinham ocorrendo no bairro no
periodo. Este subcapitulo dedica-se a entender melhor como tais transformacdes
podem ter impactado na producao imobiliaria.

Segundo Santos (2020), durante esta década houve um periodo de retracédo da
producdo imobiliaria na RMSP. A crise econdmica do pais em 2014 acabou por

reorientar os agentes e a producdo imobiliaria, levando as empresas do setor a
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voltarem sua producéo para seus mercados tradicionais. Porém em um contexto de
gueda geral do numero de unidades lancadas a partir de 2014 o mercado imobiliario

da capital paulista volta a mostrar certa recuperacéo a partir de 2018.

Deste modo, conforme é possivel verificar na figura a seguir, a maior parte dos
lancamentos imobiliarios passa a se concentrar na zona sul da cidade de Séo Paulo,
sendo o distrito do Tatuapé o que concentra 0 maior volume da Zona Leste.
Entretanto, apesar de nao entrar no top 10 ao ser comparado com o restante da
cidade, € possivel perceber o destaque da Subprefeitura de Itaquera dentro do

contexto da Zona Leste.

™ =
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~

Figura 38 — Ranking dos distritos com maior concentragdo de langamentos imobiliarios,
2018.

Fonte: EMBRAESP (2018) e Silva (2019).

Segundo Oliveira (2020), esta intensa producdo vista nos ultimos anos €
fortemente associada ao PMCMV e segue a tendéncia geral de concentracdo da

producdo imobiliaria na capital paulista.

Nos ultimos anos, também chama atencdo a crescente participacdo do
Programa Minha Casa Minha Vida nos langamentos imobiliarios do municipio. Se em
2016 esta participagéo representava 21% de toda a producado imobiliaria da cidade,
este nimero avanca para 37% em 2017, 44% em 2018 e atinge a marca de 46% ja
no terceiro trimestre de 2019. Os gréficos apresentados na sequéncia nos possibilitam

vislumbrar esta ascenséo da producao do programa na capital, tanto na porcentagem
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de UHs lancadas no municipio assim como no numero total de UHs lancadas, que

vem crescendo significativamente desde 2017 (Oliveira, 2020).

Figura 39 —Condominio Carolina Village, na Rua Carolina Fonseca e Vivaz Itaquera e Living
Family, na Avenida Pires do Rio (2021).

Fonte: Acervo pessoal.

Gréfico 5 — Total de langamentos verticais residenciais na Regido Metropolitana de S&o
Paulo entre 2008 e 2018.
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Fonte: EMBRAESP e Info Cidade. Elabora¢&o prépria.

Graéfico 6 — Total de langcamentos verticais residenciais na Subprefeitura de Itaquera entre
2008 e 2018.
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Fonte: EMBRAESP e Info Cidade. Elaboragéo prépria.

O grafico a seguir apresenta o Valor Geral de Vendas dos imdveis residenciais
para o bairro de Itaquera no periodo de 2008 a 2018. O Valor Geral de Vendas € o
resultado obtido da multiplicacdo dos fatores: niumero total de unidades x Preco total
(em reais) da unidade. Esses dois fatores séo variaveis obtidas na Pesquisa e Andlise
de Mercado Imobiliario Residencial no Municipio de S&o Paulo elaborada pela
EMBRAESP.

Grafico 7 — Valor Geral de Vendas dos iméveis residenciais para o bairro de Itaguera no
periodo de 2008 a 2018.
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Fonte: Prefeitura da Cidade de Sao Paulo. Elaboracao propria.

Ao comparar o valor das vendas com o numero de lancamentos no mesmo
periodo no bairro de Itaquera, € possivel perceber que o nimero de langamentos &

acompanhado pelo valor geral de vendas.
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Segundo Oliveira (2020), isso indica um aumento dos precos no periodo em que
as obras do projeto eram implantadas e em que a Copa foi realizada, seguido de uma
gueda no periodo de crise econdmica e politica que se seguiu. Entretanto, como o
mapa ja indicava, apds 2016 ha um novo salto no numero de langcamentos e um
aumento histérico no valor das unidades, indicando que apds o periodo de crise, 0
mercado imobiliario voltou a investir no bairro, se aproveitando de todos os incentivos

e equipamentos ali instalados.

JOSE BONFACIO

Referéncias Condigdes de Habitagédo Langamentos Residenciais Verticais
Mancha Urbana Conjunto Habitacional * 1-2
===+ Limite Subpref L Irreguk e 21-80
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@ +51-3000
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@ Estagio Metrd

— Linha Metrd

Figura 40 — Lancamentos imobiliarios por porte dos empreendimentos na subprefeitura de
Itaquera (2017-2019).

Fonte: Oliveira (2020).

Segundo Oliveira (2020), percebe-se que os empreendimentos lancados por
grandes incorporadoras nos ultimos anos em Itaquera se colocam em territérios nos
guais esta producéo ja se consolidou em periodos anteriores, assim como avanga

sobre novas areas, ainda ndo ocupadas pela incorporacao imobiliaria, em especial na
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regido sudeste de Itaquera. Nota-se que grandes empreendimentos séo levantados
em regibes mais centrais da Subprefeitura, com melhor infraestrutura e lotes
adjacentes a grandes interven¢des urbanas promovidas pelo Estado, como é o caso
da alca de acesso entre a Av. Jacu Péssego e a Av. Radial Leste, assim como areas
até entdo ndo ocupadas, estabelecidas no zoneamento municipal de 2004 como
Zonas Predominantemente Industriais (ZPI), sendo este o caso de terrenos tanto no

distrito Parque do Carmo como José Bonifécio.

E interessante notar como o padrdo desse tipo de construgdo passou a
predominar nos novos lancamentos, se diferenciando do padrdo de construcdo das
décadas anteriores. Conforme observado por Oliveira (2020), quanto aos produtos
lancados neste periodo, percebe-se que edificios de modo geral, estdo mais altos,
oscilando entre 16 a 20 pavimentos, sendo que a grande maioria apresenta ao menos
oito apartamentos por andar, ficando a diferenciacdo dos produtos centrada
principalmente na abrangéncia e diversidade do memorial, de acordo com as faixas

de renda as quais se destinam.

Segundo Oliveira (2020), esta sofisticacdo dos produtos também se relaciona
diretamente a sua localizacdo no espaco. O condominio situa-se na Rua Carolina da
Fonseca, que recebe empreendimentos imobiliarios desde os anos 1990. Préxima ao
centro de Itaquera, a Av. Jacu Péssego e a propria Radial Leste, trata-se de
localizacdo estratégica, que sempre apresentou 0os empreendimentos com maiores
patamares de precos em toda a extensdo da Subprefeitura. A comercializacado dos
apartamentos chegou a alcancar R$7.435,00, o maior valor do m2 j& comercializado

em ltaquera.
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Figura 41 — Exemplo de andncio de langcamento imobiliario em Itaquera (empreendimento
Living Family).

Fonte: Santos (2017).

Ainda sobre a tipologia destes empreendimentos, Oliveira (2020) afirma
que entre 2014-2016 alguns empreendimentos foram langados na mesma rua, como
o empreendimento da Tibério Construtora, o0 Condominio Carolina Village que conta
com 176 apartamentos de 2 e 3 dormitérios, entre 47 e 63 m2, com valor
comercializado a partir de R$5.000,00 o m2. Trata-se de 384 UH’s distribuidas em 3
torres de 16 pavimentos. Um pouco mais a frente foi lancado também o Condominio
Living Family, da Living Construtora, com mesma configuragdo, 3 torres, 16 andares
e 384 UH’s, com plantas de 45 a 62 m2 e valores a partir de R$4.890,00 o m2. Ambos
os condominios se enquadram no PMCMV, apresentando valores de partida das UH's
(R$235.000,00 e R$220.000,00 respectivamente) muito proximos de R$240.000,00

(teto de preco estabelecido pelo programa no periodo vigente).
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Figura 42 — Condominio Plano Estagéo Itaquera Lagoa do Campelo Il (Rua Fontoura Xavier)
Loja Plano e Plano (R. Agrimensor Sugaya), ao lado da COHAB José Bonifacio.

Fonte: Google Maps (2020).

Figura 43 — Plano Itaquera Fontoura Xavier (Rua Fontoura Xavier).

Fonte: Google Maps (2020).

Ademais, em areas cujo acesso € mais complicado tipologias mais simplificadas,
sem elevador também aparecem. No entanto, 0 que chama atencao é que inclusive
nestas areas (de infraestrutura e acesso precarios) ja é possivel ver a intensificacéo
em alguns empreendimentos, dando indicios da generalizacdo da estratégia de

intensificagdo da producao para mercado na “periferia”.

Outras tipologias que vem crescendo especialmente na Ultima década séo as
residéncias multifamiliares verticais de pequeno porte - condominios de até 6 andares,
com apenas uma torre, com apartamentos de um ou dois dormitérios-, e 0s
empreendimentos horizontais, caracterizados por residéncias relativamente

pequenas.

Segundo Oliveira (2020), desde os anos 2000 ja apresenta significativo
crescimento. Em toda a metrépole, entre 1985 e 1994 o numero de langcamentos
horizontais € quase irrisorio frente & hegemonia dos langcamentos verticais, mas sua
importancia comeca a ser significativa no final da década de 1990, apresentando forte
intensificacdo nos anos 2000, e concentrando-se em areas mais distantes da regiao

central da capital.
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Figura 44 — Lancamentos Imobiliarios por porte dos empreendimentos na Subprefeitura de
Itaguera entre 2009 e 2013.

Fonte: EMBRAESP (2018) Oliveira (2020).

No caso dos empreendimentos horizontais, eles tendem a se concentrar em
histéricas centralidades que figuravam o antigo suburbio da regido como Vila
Caxambu, Vila Carmosina, Vila Campanella e Vila Santana e em assentamentos
populares tipicos do padréo periférico de crescimento como Vila Taquari, Vila Brasil e
XV de Novembro, majoritariamente concentrados no distrito de Itaquera, ao norte da
Subprefeitura (Oliveira, 2020).

A pesquisa de Oliveira (2020) também se aprofundou nas caracteristicas dos
lancamentos de pequeno porte. Segundo ela, entre 2009 e 2013 percebe-se uma
intensa concentragcdo de pequenos lancamentos na Subprefeitura de Itaquera,
juntamente com a Subprefeitura da Penha. Neste periodo foram lancados 83
empreendimentos horizontais e 1.114 UH’s em Itaquera, sendo que apenas 8 deles
apresentam mais de 20 UH’s. A grande maioria dos langamentos apresentam 2
dormitorios, sendo que nove deles chegam a oferecer opgbes de 3 dormitorios. A
média de area util dos empreendimentos horizontais € de 63,38 m2, sendo que ha
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unidades habitacionais que variam entre 42 m2 a 95 m2. Ja nos empreendimentos

verticais a média aritmética da area util no periodo é de 49,55 mz (Oliveira, 2020).

As fotos na sequéncia buscam ilustrar esta producdo, caracterizada por
pequenos condominios fechados. Oliveira destaca que em muitos dos
empreendimentos ndo ha espacos de vivéncia coletiva, apenas corredores de
passagem e areas de garagem, o que também da relevo a intensificacdo da producéo
imobiliaria mesmo nestes pequenos empreendimentos. Lotes que antes abrigavam
apenas uma ou duas residéncias passam a apresentar de seis a doze casas em

média.

Figura 45 — Condominios de pequeno porte na Subprefeitura de Itaquera.

Fonte: Google Maps e acervo pessoal.

Outratipologia que vem sendo muito adotada como estratégia pelas construtoras
€ a producdo de empreendimentos residenciais multifamiliares verticais de pequeno
porte. Na pratica, tais empreendimento sdo de quitinetes, pois costumam ser 0s mais
simples, possuindo caracteristicas semelhantes ao apartamento convencional, mas
nao passam dos 50m2. Normalmente sdo formados por sala, banheiro, quarto e uma

pequena cozinha. A maioria dos empreendimentos desse tipo produzidos mais
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recentemente apresentam unidades que variam entre 1 ou 2 quartos, com opg¢des

com e sem vada.
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Figura 46 — Empreendimentos verticais de pequeno porte na Subprefeitura de Itaquera.

Fonte: Acervo pessoal.

As caracteristicas desses empreendimentos se assemelham aos de um
apartamento de um empreendimento de grande porte, em sua maioria apresentam

pequenas areas de convivéncia, e sdo anunciados como apartamentos, numa
tentativa das construtoras de atrair o publico dos grandes empreendimentos.
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Figura 47 — Propaganda de empreendimentos verticais de pequeno porte em construcao.

Fonte: Acervo pessoal.

A imagem a seguir demonstra uma fracdo desta producdo em ltaquera. E

possivel identificar um crescimento deste tipo de producéo, especialmente do distrito
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de Itaquera. Entre 2009 e 2013 foram lancados 26 empreendimentos do tipo, sendo

18 deles localizados no distrito de Itaquera
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Figura 48 — Lancamentos de empreendimentos verticais de pequeno porte entre 2001 e

2013.

Fonte: EMBRAESP e GeoSampa.

5.2.1. Observacdes sobre a COHAB José Bonifacio

Além da disseminacdo dos apartamentos tipo quitinete, outra mudanca

significativa na paisagem do bairro tem ocorrido especialmente no distrito de José

Bonifacio. Conforme visto anteriormente, o distrito abriga a COHAB José Bonifacio (ou

COHAB 2).

Segundo Iwakami, Sanches e Rocha (2013) nos conjuntos habitacionais da

COHAB, verifica-se, além da uniformidade da padronizacédo dos volumes edificados,

a precariedade de implantacdo. Pode-se verificar a linearidade de implantacdo dos

edificios todos em Forma de “H”, ou seja, com uma escada para cada quatro

apartamentos, todos com uma area util de até 42 m2. O projeto original previa areas

para estacionamento nos espagos vazios e areas publicas abertas, que deveriam ser

equipadas, 0 que nao ocorreu. As areas vazias permaneceram vazias no seu sentido
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real, sem equipamento, sem tratamento ou como terrenos baldios (IWAKAMI;
SANCHES; ROCHA, 2013).

Figura 49 — Exemplo de vazio na Rua Alegros e Surdinas, na COHAB José Bonifacio.
Fonte: Google Maps.

Ainda, segundo Freitas (2020), nos ultimos anos, a construcdo de muros, a
instalacdo de grades e portdes elétricos, além de outros equipamentos de seguranca
patrimonial, num processo de transformacao no regime de propriedade do conjunto
em condominio. Novos empreendimentos, talvez mais atados a forma condominio tal
como é concebida nessa fase de reestruturacdo imobiliaria na metrépole, séo
igualmente identificados no bairro. Os projetos do MCMV, que selaram ali a parceria
do governo federal com a COHAB-SP, estdo presentes. Sao projetos voltados a faixa
1 e 2 do Programa ou ligados ao PMCMV-Entidades (PMCMV-E).

Os novos produtos imobiliarios do Programa, que néo distinguem mais “as
formas publica e privada de producao”, consolidando o modelo que Shimbo (2012)
denomina “habitacdo social de mercado”, também sdo marcados pela qualidade
construtiva peculiar, um elemento de diferenciacdo em relacdo as edificacbes da
COHAB nos anos 1970-1980. De maneira implicita, tais estratégias disseminam a
forma condominio, que permite a consolidagdo de uma producao intensiva nas areas
periféricas por meio da organizacdo de muitos blocos de edificio numa urbanizacéo
fragmentada (RUFINO; SHIMBO, 2016, p. 3).

Freitas (2020) chama atencdo sobre o fato de que o principal atrativo dos
empreendimentos, segundo as divulgacfes publicitarias, estd no fato de serem os
primeiros “condominios clubes da regido”, com localizagao préoxima ao shopping, a
estacdo de metr0d e a estacao José Bonifacio da CPTM. No discurso, € vendida uma
vida de praticidades e de atendimento a necessidades familiares no ambiente privado,
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como lazer para adultos e criangas, exercicios fisicos, contato com o “verde”, entre

outras “facilidades”.

Os empreendimentos novos langados por incorporadoras privadas sé&o
minoritarios porque ndo hé terrenos vazios para a producdo no perimetro do Conjunto.
Trata-se, em parte, da escassez de areas para construcao, em virtude da ocupacéo
dos edificios produzidos no ciclo anterior pela Cohab. Em outra parte, a area é
propriedade da Cohab, o que torna mais provavel que as novas constru¢des sejam
feitas com o apoio do PMCMV, na parceria da CEF com a COHAB, que disponibiliza

os terrenos (Freitas, 2020).
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Figura 50 — Exemplo andncio de empreendimento vertical da Plano e Plano em José
Bonifacio.

Fonte: Pano e Plano.

Este processo de “condominizacao” de José Bonifacio acarreta também numa
mudanca nos padrées de aquisicdo dos apartamentos da COHAB. Segundo artigo
publicado por Nascimento (2019), embora os apartamentos sejam destinados a
populacao de baixa renda, na pratica, verifica-se um aumento ndo somente no valor

de venda dos apartamentos, mas também nos aluguéis.

Destinados a populacdo de baixa renda, os apartamentos tém um valor de
construgdo de cerca de 136 mil reais e, com subsidios ndo s6 do governo federal, mas
também do estadual e do municipal, podem ser adquiridos por até 10% deste valor. A
realidade, no entanto, é outra. Em imobiliarias, € possivel encontrar anuncios de

imoéveis a venda na COHAB Il que variam de 140 a 200 mil reais. Nao fica claro, no
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entanto, se os imoveis jA foram quitados, que é quando é permitida a sua

comercializacao (Nascimento, 2019).
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Figura 51 — Exemplo anuncios online de apartamentos da COHAB em José Bonifacio.
Fonte: Nascimento (2019).

Em entrevista a moradores da regido, Nascimento constatou na pratica essa
valorizacao. “Hoje néo se vé apartamento aqui por menos de 140 mil reais”, contou
uma moradora do Conjunto Habitacional José Bonifacio, que |a reside ha seis anos,
quando adquiriu um apartamento por 80 mil reais, valor que deve quitar em
aproximadamente vinte anos. “Conforme sao feitas benfeitorias, como a limpeza das
escadas, corredores e espacos de convivéncia, o valor de 100 reais do condominio

aumenta e, nesse caso, pagamos 250 no més”, explica outra moradora.

Na mesma reportagem, ao entrevistar moradores que vivem de aluguel,
Nascimento pode identificar na fala dos entrevistados a percep¢do do aumento no
preco dos aluguéis, que embora se aproxime em valor de regides mais centrais, nao
apresenta as mesmas vantagens tanto em relacdo a habitacdo quanto a
acessibilidade aos servigos publicos essenciais, locais de lazer ou emprego. A
reportagem também entrevistou o técnico em planejamento, projetos e licenciamento

da COHAB, Sinésio Aparecido da Silva, que apontou o seguinte:

“Se vocé tem uma familia em situacdo de extrema vulnerabilidade com um
apartamento que, no mercado, tem um valor de 160, 200 mil reais, poderia ter
gente oferecendo recursos a essa familia, como uma troca, e ela poderia aceitar.

Dessa forma, o dinheiro publico que foi colocado para atender uma populacdo
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de baixa renda acaba virando uma moeda de troca qualquer. E um dinheiro que

escoa pelo ralo.”

5.2.2. O caso da Favela da Paz e ocupacao Copa do Povo

Por fim, um Jdltimo apontamento importante de ser feito quanto as
transformacdes socioterritoriais em Itaquera, especialmente na ultima década, é em
relagdo as remocdes, sendo os casos mais significativos o da Favela da Paz e da
Ocupacéao Copa do Povo. Este trabalho ndo visa realizar uma extensa analise sobre
estas remocdes, mas considerando 0 exposto até aqui, € inegavel a influéncia dos

projetos urbanos e da expansdo do mercado imobiliario sobre estas remocdes.

A Comunidade da Paz passou a ser ameacada de remocao. Entretanto, o
Movimento Nossa Itaquera e junto com as Comunidades Unidas de Itaquera
fomentaram um processo de resisténcia, com organizacdo de manifestacbes e
cobranca de negociacdo com a Prefeitura. Inspirados pelo Plano Popular da Vila
Autédromo no Rio de Janeiro, a comunidade elaborou um plano alternativo, com
assessoria da Peabiru e do Instituto Polis, e apresentou uma proposta de urbanizagcao
da comunidade, com desadensamento, solu¢do para as areas de risco, melhorias
habitacionais e proposta de reassentamento, na prépria regido, para as familias
removidas por risco ambiental ou pelas obras da Copa do Mundo. Depois de uma
série de encontros com representantes da Prefeitura, os moradores conseguiram o
compromisso de que nao haveria remoc¢édo de nenhuma familia antes da viabilizacéo

da moradia definitiva.

Apesar de adequacdes realizadas na favela e de inclusdo de parte dos
moradores removidos em programas habitacionais, parte dos moradores acabou
sendo expulsa, sendo importante observar em outras pesquisas quais foram os reais
impactos destes projetos nos dias de hoje para a comunidade e 0 que ocorreu com as
familias removidas que n&do conseguiram entrar em programas habitacionais. Pois,
conforme cita a reporter Tassia Sena, em reportagem sobre entrega de chaves em
conjunto habitacional para moradores da favela, do Jornal da Gazeta em 2015, “esta

conta nao fecha”.

Ja a ocupacdo Copa do Povo, iniciada em maio de 2014, organizada pelo
MTST, ocupou um terreno privado que estava abandonado ha mais de 20 anos. Dois
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dias depois, a ocupacdo ja tinha recebido mais de 2 mil familias de diversas

comunidades de Itaquera e de outros bairros da Zona Leste.

Figura 52 — Vista aérea da ocupac¢éo Copa do Povo.

Fonte: Paulo Whitaker, Reuters.

Essas familias viviam em condicdes precarias de moradia ou ndo possuiam mais
condicbes de arcar com os aumentos dos aluguéis na regido, a tabela a seguir
demonstra esse aumento. O terreno de 155 mil metros quadrados chegou a abrigar 5
mil familias. A iniciativa de ocupar a &rea partiu do MTST em conjunto com seus
militantes, pois ha mais de 20 anos o local ndo possuia nenhuma atividade de
interesse, era um espaco ocioso sem destino certo, 0 que desrespeita a legislacao

gue versa sobre o solo urbano.

Tabela 5 — Valorizacdo do aluguel em Itaquera por metro quadrado entre 2009 e 2017 .

Periodo (més de maio) Centro ltaquera Pinheiros Tatuapé
2009 15,91 833 18,32 2,55
2010 1724 B.70 24,00 1349
20m 20,06 215 24,75 15.45
202 553 w57 3333 17,58
2013 23188 1212 35.09 17,75
2014 45.94 16,25 36,35 20,91
2015 26,30 16,46 3233 no
2016 23.20 1564 3444 15,00
2017 2349 16,44 3300 19.91

Fonte: SECOVI-SP (2017).

Meses apoés a ocupacao, foram firmados acordos entre o MTST, o poder publico
e a construtora Viver, dona do terreno. Um dos acordos dava prioridade ao grupo na
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negociacao do terreno. A construtora estabeleceu como lance minimo o valor de 35
milhdes de reais. Em outro acordo ficou estabelecido a desmontagem do
acampamento e a retirada das familias que passaram a residir no local, enquanto
sobre o poder publico ficou o compromisso de realizar 0s repasses necessarios a

viabilizacéo de HIS no local.

Porém, segundo reportagem de Tatiana Farah ao BuzzFeed News em julho de
2018, as familias que ocuparam e desocuparam o terreno, até aquele ano viviam em
casas de aluguel, casas de parentes ou foram acolhidas temporariamente em outras
ocupacdes. Segundo apurado pela reportagem, a execucéo do projeto sofreu entraves
tanto na burocracia para expedi¢do dos alvaras da prefeitura necessarios para liberar
a construcao como de impedimentos levantados pelo Ministério Publico de Sao Paulo.

Imagens recentes do local mostram que nenhuma obra foi iniciada ainda.

Figura 53 — Fachada do terreno onde ocorreu a ocupacgao atualmente.
Fonte: Google Maps (2020).

5.3.Mudancas para qguem?

Conforme exposto ao longo deste capitulo, a histéria de Itaquera € composta por
transformacdes e mudancas. Desde sua formacdo o bairro foi alvo de projetos
urbanos (alguns nunca efetivados), que em maior ou menor grau impactaram nas
dindmicas socioterritoriais da regido, alterando nao somente a paisagem, mas a forma
de viver de sua populacdo. Apesar disso, essas alteracdes ndo ocorreram de forma

homogénea dentro do bairro.

Segundo Koga (2015), embora a Subprefeitura de Itaguera tenha sido pensada
por muito tempo como um bloco identitario dentro da Zona Leste, estudos mais

recentes ja mostram que € necessario pensar este territério através de suas
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heterogeneidades intraurbanas. Além disso, segundo Koga, as dinamicas
socioecondémicas novas e velhas configuram trés cenarios urbanos que coexistem na
Zona Leste: um primeiro, mais préximo do centro, cujos distritos sdo considerados
menos excluidos e se diferenciam pelo seu perfil habitacional e dindmica imobiliaria,
o terceiro, no extremo periférico, com maior grau de exclusao e vulnerabilidade social
e produto do modelo histérico de exclusao socioterritorial; e um cenario intermediario,
onde se localiza a Subprefeitura de Itaquera, caracterizado pela mescla das
caracteristicas presentes em ambas as regides e pela heterogeneidade de sua

morfologia urbana (Koga, 2015).

Deste modo, pode-se dizer que, embora ndo tenha havido diretamente acdes de
cunho habitacional relacionadas as obras de preparacdo para o evento, é notavel o
papel que o poder publico exerce - através da realizacdo de obras de adequacéo, por
exemplo - que legitimam e reforcam a expansao e valorizacao da producéo imobiliaria.
Em Sé&o Paulo, a construcdo da Arena Corinthians no bairro de Itagquera se somou a
uma série de medidas adotadas pelo poder publico para atrair empresas e grandes

empreendimentos comerciais para a Zona Leste da cidade.

De acordo com as analises feitas, é inegavel que houve avancos e melhoria na
qualidade de vida e acesso a servigos de educacdo, lazer, saude, entre outros na
subprefeitura ao longo dos ultimos 50 anos e especialmente apds 0s projetos urbanos
da ultima década. Porém, também fica claro que a distribuicdo destas melhorias ndo
€ homogénea dentro da subprefeitura, gerando uma hierarquizacdo do espaco
intraurbano, dentro do bairro. Somando-se ainda 0 avanco a passos cada vez mais
firmes do mercado imobiliario na regido e a morosidade das politicas e projetos em
acompanhar este avanco, fica exposto o descompasso das politicas habitacionais em
conseguir atender a populagéo que precisa, onde ela precisa e quando ela precisa.

7

Ao final deste trabalho, em anexo, é apresentado um mapa sintese

representando os processos analisados até aqui.
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6. Perspectivas futuras

Conforme foi exposto ao longo deste trabalho, foi possivel entender que as
politicas publicas que incidiram (ou n&do) sobre o bairro de Itaquera tiveram um papel
crucial sobre as dindmicas sociais, econdmicas e habitacionais ao longo de sua
histéria. O bairro, que por formacdo, é bastante diverso, tanto social, quanto

ambientalmente, apresenta diferentes potencialidades.

Porém, apesar dos avancos sociais e econdmicos ocorridos especialmente nas
tltimas duas décadas, entraves e desacertos ocorridos nos projetos e planos que
recairam sobre o bairro, trazendo a desigualdade e a l6gica de centro-periferia para
dentro da subprefeitura. Assim, ao longo das décadas, os equipamentos publicos
institucionais e de lazer se concentraram no distrito de Itaquera, enquanto problemas
como mobilidade, falta ou pouco acesso ao emprego, lazer e moradia foram
reforcados nas extremidades do bairro, evidenciando uma lenta mas crescente

desigualdade sobre o bairro.

Ja, ao contrario dos projetos urbanos, foi possivel perceber que setor de
habitacdo, em especial do mercado privado seguiu firme seu avanc¢o sobre o bairro,
especialmente sobre a regido central, no distrito de Itaquera, mas, mais recentemente,
sobre toda a subprefeitura, oferecendo empreendimentos dos mais variados tipos e
valores, como uma estratégia de negoécio. Além disso, estas dinamicas também
afetaram setores mais populares e que atendem uma parte mais vulneravel da
populacédo do bairro. O aumento de preco tanto dos aluguéis, quanto do valor de venda
de iméveis em teoria de habitacdo popular jA expulsam parte da populacdo com

menos renda destas regides.

Deste modo, neste capitulo sdo feitas algumas indagacdes sobre quais as
perspectivas futuras do bairro, dado o cenario e o historico apresentado, mas também
se pensando em algumas questdes que certamente irdo influenciar (e possivelmente

reforcar) as dindmicas socioterritoriais que ja vinham em curso no bairro.

A primeira delas é a questdo da revisdo do Plano Diretor Estratégico, prevista
para ocorrer em 2021. Como foi visto no decorrer deste trabalho, as acdes e
instrumentos dos planos diretores e demais ordenamentos vigentes ao longo das
Gltimas décadas no municipio de S&do Paulo influenciaram de forma direta suas

dindmicas socioterritoriais, de formas positivas e negativas, a depender do olhar que
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se tem sobre o bairro. Segundo o Painel de Monitoramento e Avaliacdo do Plano
Diretor, € possivel perceber, por exemplo, que o perimetro de incentivo proposto pelo
PDE/2014 para a regido de Itaquera foi o mais bem sucedido em termos de beneficios

ao setor econdmico em comparag&do com 0s outros perimetros propostos pelo plano.

Segundo o indicador de Participacdo dos Perimetros de Incentivo ao
Desenvolvimento Econdémico (PIDE) no total de estabelecimentos ndo-residenciais
instalados no municipio — indicador que apresenta a evolucao da relacdo entre a
quantidade de estabelecimentos n&o-residenciais instalados no PIDE, pela
guantidade total de estabelecimentos ndo-residenciais instalados no municipio — sé
em 2019, o PIDE Jacu-péssego registrou 4.035 novos estabelecimentos néao-
residenciais instalados dentro de sua area de incentivo. Esse destaque também se
repete quanto ao total de empregos formais, que é uma relacdo entre a quantidade de
empregos formais nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econémico, pela
guantidade total de empregos formais no municipio. Em 2018, o perimetro de incentivo

Jacu-péssego atingiu 56.478 empregos, representando 1,15% do total no municipio.

Gréfico 8 — Participacao dos Perimetros de incentivo ao desenvolvimento Econdmico no
total de estabelecimentos ndo-residenciais instalados no municipio.

reentual (%

003 0406 0708 0911 1214
Percentual (%)

Jacu-péssego Ferndo Dias
Cupecé Raimundo Persira de Magalhdes

Fonte: Fonte RAIS e Ministério do Trabalho e Emprego.
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Grafico 9 — Participacdo dos Perimetros de incentivo ao desenvolvimento Econémico no
total de empregos formais no municipio.

002 03505 0607 0808 112
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Fonte: Fonte RAIS e Ministério do Trabalho e Emprego.

Quanto ao tipo de estabelecimentos que se instalaram no PIDE Jacu-péssego,
€ possivel perceber que, embora os esfor¢cos de décadas para incentivar a instalacéo
de industrias na regido, ao se analisar 0s tipos de estabelecimentos que se instalaram
ao longo do perimetro é possivel perceber que os dois setores que mais se destacam
sdo o de comércio e construcéao civil, fatos que coincidem com o boom na producédo

habitacional no qual o bairro passou e foi discutido ao longo deste trabalho.

Gréfico 10 — Distribuicdo dos estabelecimentos ndo-residenciais instalados em Perimetros
de Incentivo ao Desenvolvimento Econdmico, por setor de atividade.

0-138 139.276 277414 415.55
Percentual (%)

Coméreio ~@ Construgdo Civil -®- Industria de Transformagdo -@- Servigos

Fonte: Fonte RAIS e Ministério do Trabalho e Emprego.

Neste sentido, ao se analisar a evolucdo do numero de empreendimentos
residenciais verticais langados no PIDE Jacu-péssego, € possivel perceber que seu

apice foi justamente em 2014, com 13 empreendimentos langados dentro do PIDE.
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Grafico 11 — Evolucdo do niumero de empreendimentos residenciais verticais lancados no
PIDE Jacu-péssego.

Quantidade (Empreendimentos(s))
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Fonte: EMBRAESP.

Ainda sobre a questdo habitacional, os graficos a seguir comparam a evolucao
da quantidade de empreendimentos licenciados com unidades habitacionais HIS, em
ZEIS e fora de ZEIS, entre 2004 e 2019.E possivel perceber que, com excecdo de
José Bonifacio, os outros distritos da Subprefeitura de Itaquera tiveram uma queda na
producdo de HIS em ZEIS a partir de 2018, e que Itaquera apresentou crescimento

na producéo fora de ZEIS desde 2015, se destacando dentro da subprefeitura.

Gréfico 12 — Evolucéo da quantidade de empreendimentos licenciados com unidades
habitacionais HIS, em ZEIS e fora de ZEIS — Distrito de Itaquera.

Quantidade (empreendimentols))

= =

2014 2015 2016 2017 2018 2019 - s — — —
0- 6.0-13.6 137-204 205-272 273.34

EmZEIS -8 Forade ZEIS Quantidade (empreendimento(s))

Fonte: Sistema de Controle de Obras e Edificacdes (SISACOE) e De Olho na Obra,
Secretaria Municipal de Urbanismo (SMUL), Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.
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Grafico 13 — Evolucéo da quantidade de empreendimentos licenciados com unidades
habitacionais HIS, em ZEIS e fora de ZEIS — Distrito de José Bonifacio.

EmZEIS -# ForadeZEIS 0-6. 69-136
Quantidade (empreen

Fonte: Sistema de Controle de Obras e Edificacdes (SISACOE) e De Olho na Obra,
Secretaria Municipal de Urbanismo (SMUL), Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.

Gréfico 14 — Evolugéo da quantidade de empreendimentos licenciados com unidades
habitacionais HIS, em ZEIS e fora de ZEIS — Distrito de Cidade Lider.

Juantidade (empreendimentols

2014 2015 2016 2017

Em ZEIS =@ Forade ZEIS 69136 137-204 205-272 27334

0-6.
Quantidade (empreendimentals))

Fonte: Sistema de Controle de Obras e Edificacdes (SISACOE) e De Olho na Obra,
Secretaria Municipal de Urbanismo (SMUL), Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.
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Gréfico 15 — Evolugéo da quantidade de empreendimentos licenciados com unidades
habitacionais HIS, em ZEIS e fora de ZEIS — Distrito de Parque do Carmo.

Quantidade (empreendimento(s))
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2014
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=
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™
=]
@

2019

EmZEIS -® ForadeZEIS 0-68 69-136 137-204 205-272 27.3-34

Quantidade (empreendimento(s))

Fonte: Sistema de Controle de Obras e Edificacdes (SISACOE) e De Olho na Obra,
Secretaria Municipal de Urbanismo (SMUL), Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.

Apesar das variagcdes entre os distritos, ao se comparar a evolucdo da
quantidade de unidades habitacionais HMP licenciadas em ZEIS, € possivel perceber
gue, comparado ao municipio, a Subprefeitura de Itaguera se destaca em terceiro
lugar no ano de 2019 quanto a quantidade de unidades licenciadas do tipo ZEIS-5

(que visa atender mercado popular de construcéo civil).

Gréfico 16 — Evolugéo da quantidade de unidades habitacionais HMP licenciadas em ZEIS,
por tipo de ZEIS.

Unidades habitacionais (Em milhares de uh)
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Fonte: SISACOE e SMUL.
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Outros indicadores poderiam ser analisados, mas através dos apresentados, ja
€ possivel compreender alguns dos avancos e algumas das deficiéncias que os
instrumentos do DPE/2014 deixaram como legado em Itaquera, especialmente em
relacdo ao desenvolvimento econémico e habitacional do bairro. Serd de suma
importancia que as discussdes para a elaboragcao da revisdo do plano apresentem
alternativas que consigam manter os avanc¢os conquistados, mas de forma a tornar a
distribuicdo destes avangos mais igualitaria sobre o bairro. Porém, estas discussoes,
por si soO ja serdo um grande desafio, pois, como garantir a participacdo social desta
parcela da populacdo que, como visto ao longo do texto, ja reside em partes mais

desiguais do bairro, em um momento de crise econdmica e sanitaria?

Sobre esta questao, ha uma grande preocupacdo de entidades relacionadas ao
direito a cidade quanto a participacdo social em meio a pandemia. Em marco deste
ano, cento e vinte organizacdes da sociedade civil (ONGs, Institutos, Fundacoes,
coletivos e Movimentos Sociais) enviaram uma carta aberta ao Prefeito de Sdo Paulo,
Bruno Covas, exigindo que o processo de revisédo do Plano Diretor Estratégico (PDE)
de Séo Paulo seja conduzido pela Prefeitura Municipal garantindo o pleno exercicio
da participacao social, respeitando os principios da democracia, da soberania popular
(IAB-SP, 2021).

Devido as limitacdes impostas pela pandemia, as organizacfes temem que iSso

afete a ampla participacdo da sociedade civil. Segundo a Carta:

“As instituicbes que subscrevem esta carta entendem que o primeiro passo do
didlogo entre governo, parlamento, judiciario e sociedade, com sua pluralidade
de atores politicos e temas, deve ser a pactuacdo das regras do jogo e do
cronograma para que a revisdo parcial do PDE seja de fato participativa e

democratica’.

Segundo Fernando Tulio, presidente do Instituto dos Arquitetos do Brasil de S&o
Paulo (IAB-SP), umas das organizac¢fes signatarias da carta, em matéria para o site

do mesmo instituto,:

“‘Em um contexto em que diversos paises vivenciam uma crise do regime
democrético, a revisdo do principal marco urbanistico da cidade precisa apontar
para uma outra direcdo, do aprofundamento dos mecanismos que permitam a
participacdo da populacdo na tomada de decisGes sobre o futuro do seu bairro

e de sua cidade”.
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Assim, “as regras do jogo” quanto as discussdes do plano tem potencial tanto de
aperfeicoar instrumentos que trouxeram avangos positivos para o bairro de Itaquera,
quanto aprofundar as desigualdades e retardar avancos e instrumentos ainda néo
muito bem consolidados, tanto no PDE/2014 quanto no plano regional.

Outro ponto importante, também relacionado a pandemia € em relagcdo a
desaceleracéo do setor de construcao civil em 2021. O indice Nacional da Construc&o
Civil (SINAPI), apurado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), teve
sua primeira desaceleracao desde julho de 2020. A queda foi de 1,33% em fevereiro,

ficando 0,66 ponto percentual abaixo da taxa de janeiro (1,99%).

Apesar do crescimento do setor, visto em capitulos anteriores, segundo leda
Vasconcelos, economista da Camara Brasileira da Industria da Construcdo Civil
(CBIC) no inicio deste ano o setor perdeu tragéo diante do aumento de casos de covid-
19 no pais e incertezas sobre a evolucdo da pandemia. “Em janeiro, a reducao se
justifica pela sazonalidade. E um periodo chuvoso, que paralisa as obras. Porém,
também tivemos agravamento da incerteza da evolugdo da pandemia”, afirma leda
Vasconcelos. Segundo a economista, desde o final do ano passado, ha aumento de
custos dos insumos, além da alta nos precos das matérias-primas, gerando

desabastecimento.

Assim, considerando a importancia que o setor de construcao civil apresentou
ao longo das ultimas décadas para o bairro de Itaquera, tanto na questao da habitacao
e producdo de HIS, quanto na questdo econdmica e do mercado de trabalho, é
importante pensar estratégias, sejam planos ou programas, que possam mitigar 0s
possiveis impactos de uma nova crise no setor imobiliario, que, novamente, pode

aprofundar desigualdades ja existentes no bairro, € no municipio como um todo.

Por fim, um dltimo ponto a ser considerado, é a substituicdo do Programa Minha
Casa Minha Vida pelo Programa Casa Verde Amarela (PCVA) - Lei Federal n°
14.118/21 - aprovado em janeiro de 2021. O programa prop06s atualizacdes nas faixas
e no publico atendido por seu antecessor. Na pratica, as alteracdes impactam
principalmente as familias com renda abaixo de R$ 1.800,00, pois ndo terdo mais a

possibilidade de financiar sem taxa de juros. Na nova politica habitacional deixa de

4 Disponivel em: < https://www.euqueroinvestir.com/sinapi-afirma-construcao-civil-desaceleracao-
fevereiro/#:~:text=0%20%C3%8Dndice%20Nacional%20da%20Constru%C3%A7%C3%A30,janeiro%20(1%2C99
%25).>. Acesso em: 14 de abril de 2021.
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existir a faixa mais baixa do programa Minha Casa Minha Vida, que néo tinha juros e
contemplava as familias com renda de até R$ 1,8 mil. Essas familias passam a ser
atendidas pelo Grupo 1, que tem taxas a partir de 4,25% - semelhante a que era

oferecida pelo MCMV na faixa 1,5°.

A nova politica habitacional, trouxe algumas alteracdes significativas,
principalmente considerando as perspectivas ja citadas aqui, quanto a desaceleracao
do setor da construcao civil e do aprofundamento das desigualdades sociais e
econdmicas devido pandemia. Deste modo, tanto esta questdao quanto as demais
citadas neste capitulo se tornam objeto de uma agenda de pesquisa futura, pois ainda
sdo questdes muito recentes, mas que certamente terdo grande impacto nas questdes
socioterritoriais, ndo somente no bairro de Itaquera, mas nas demais escalas do

territério.

5> Disponivel em: < https://gl.globo.com/economia/noticia/2020/12/10/minha-casa-minha-vida-e-casa-verde-
e-amarela-entenda-as-diferencas-entre-os-programas.ghtmli>. Acesso em: 14 de abril de 2021.
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CONCLUSAO

Diferentes dinamicas podem influenciar a producdo do espaco urbano e as
dindmicas socioterritoriais, rebatendo especialmente na producdo e no acesso a
moradia. Atualmente existe uma ampla producdo académica que discute esses temas
e conceitos, considerando o contexto brasileiro, a producédo imobilidria recente e as
politicas sociais envolvidas, os megaeventos e 0s projetos urbanos. Entretanto, este
trabalho procurou se aprofundar nestes temas a partir da perspectiva local, no Bairro
de Itaquera, procurando entender quais os efeitos destas dinamicas que ainda
perduram e quais as perspectivas futuras decorrentes desses acontecimentos, e de
gue forma o planejamento e o mercado imobiliario interferem nessas dinamicas. O
Bairro de Itaquera, localizado na Zona Leste de Sdo Paulo, passou por todos estes
processos num periodo recente, tendo sua paisagem e populacdo profundamente

influenciadas por estas mudancas.

A principio, a partir de uma revisao bibliografica mais conceitual, foram revisados
alguns conceitos que permearam o trabalho, como o conceito de espaco de Milton
Santos; fragmentacao do espacgo urbano, de Corréa; e o conceito de centralidades
urbanas estudado por Lefebvre. Estes e outros conceitos foram fundamentais para
embasar o estudo que se seguiu. Conclui-se que apesar de ter se constituido como
uma centralidade na zona Leste, a producédo imobiliaria recente bem como os grandes
projetos na Subprefeitura de Itaquera reproduzem a fragmentacao e a desigualdade

socioterritorial.

Além de conceitos tedricos, também foi feito um esfor¢o para revisar alguns
conceitos e acontecimentos importantes sobre a questdo da financeirizacdo do
mercado imobiliario e sobre projetos e politicas publicas que, mesmo tendo ocorrido
em uma escala nacional, sédo importantes para compreender as mudancas na escala
local, na producéo do espaco que ocorreram na cidade de S&o Paulo e no bairro de
Itaquera nas ultimas décadas. A compreensdo de como se deu a financeirizacdo no
mercado imobiliario e como isso rebateu nas politicas habitacionais ao longo das
tltimas trés décadas foi essencial para entender, posteriormente, quais 0s motivos e

impactos destes programas no bairro estudado.

Além disso, também foi realizada uma breve pesquisa quanto aos grandes

eventos e seus impactos, visto que, como visto ao longo do estudo, grande parte das
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mudancas recentes ocorridas no bairro, ocorreram, de forma direta e indireta, em
decorréncia da realizacdo da Copa do Mundo FIFA em 2012, seja para
aproveitamento dos investimentos que foram atraidos para a regido quanto por
pressoes politicas e sociais que ja vinham ocorrendo e foram reforcadas através do

evento.

Assim, o trabalho também se debrucou sobre a questdo da regulamentacao
urbana e do ordenamento do territorio, visto que muitas das mudancas, inclusive no
periodo da Copa, foram institucionalizadas, por meio da legislacéo urbana que incidiu
sobre o territorio. Deste modo, foi feita uma analise, especialmente sobre os planos
diretores, programas e projetos mais relevantes para o bairro, especialmente a partir
dos anos 2000. Através desta andlise foi possivel perceber que desde as primeiras
legislacées municipais, o bairro era alvo de projetos e propostas de desenvolvimento
econdbmico e social, mas que nem sempre estes projetos eram efetivados, ou nao
acompanhavam o ritmo dos avancos da producdo do espaco através da ocupacao,

loteamento, e mais recentemente, da incorporagéo pelo mercado imobiliério.

Todos estes processos transformaram e vem transformando o bairro, trazendo
alguns avancos, mas também aprofundando algumas desigualdades. De forma geral,
0S principais equipamentos de lazer e servicos do bairro se localizam em suas
centralidades e nos perimetros de incentivo. O mercado imobiliario se aproveitou
destes incentivos e um numero expressivo de langamentos imobiliarios residenciais
verticais e, mais recentemente, verticais de pequeno porte se multiplicaram pelo

bairro, mas especialmente préximos as centralidades.

Embora, através de programas habitacionais estudados, diversas habitacdes
foram produzidas atendendo popula¢des de renda mais baixa, os projetos urbanos e
a producdao imobiliaria privada foram fatores que acabaram por encarecer o preco do
iméveis e aluguéis, juntamente a um periodo de crise econémica e imobiliaria
ocorridos no inicio da década, efeito do processo de valorizacdo imobiliaria. Estes
foram alguns dos fatores que acabaram pressionando algumas partes do bairro ja
menos favorecidas pelos projetos e programas urbanos. Neste sentido, o trabalho
procurou entender brevemente quais foram o0s impactos sobre alguns casos
marcantes como o aumento dos pre¢os dos imoveis na COHAB José Bonifacio e as

ocupacdes Copa do Povo e Favela da Paz.
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O trabalho também questiona para quem foram as mudancas ocorridas no bairro,
visto que had um processo de aprofundamento de desigualdades dentro da
subprefeitura, e uma fragmentacao e desigualdade territorial, beneficiando parte da
populacdo que reside mais proxima das centralidades e afastando para a “periferia”
de Itaquera ou para outros bairro a populacdo que ndo consegue se manter proxima

das centralidades.

Por fim, foi possivel entender que as politicas publicas que incidiram (ou n&o)
sobre o bairro de Itaquera tiveram um papel crucial sobre as dinamicas sociais,
econdmicas e habitacionais ao longo de sua historia, entretanto, a partir deste estudo,
€ importante ter em perspectiva processos recentes que podem impactar ainda mais
profundamente o bairro. Questdes importantes, como a discussdo do novo plano
diretor, o contexto da pandemia e 0s possiveis impactos econémicos e sociais destes
eventos, sdo uma agenda importante de pesquisa, ndo somente na escala do Bairro

de Itaquera, mas num contexto municipal, e em maiores escalas.
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Anexo | — Mapa Sintese

Este anexo apresenta um mapa sintese representando os processos analisados
durante este trabalho, incluindo os lancamentos verticais residenciais entre 2000 e
2013 na subprefeitura de Itaquera, os principais equipamentos de servico, saude,
educacdo e seguranca, localizagdo da COHAB José Bonifacio, Favela da Paz e
terreno onde se localizava a ocupacéo Copa do Povo, bem como outras informacdes
relevantes para compreensao do territério analisado.
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