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RESUMO

DE MACEDO, Vinicius R.C. A CIDADE E SUAS TRANSFORMAGCOES ESPACIAIS: A
OPERAC}AO URBANA VILA LEOPOLDINA 2019. 40f. Trabalho de Graduacéo Individual
(TGI) — Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas, Universidade de Sdo Paulo, Séo
Paulo, 2015.

Esse trabalho tem como tema a Operacdo Urbana na cidade de Sdo Paulo como instrumento
de planejamento urbano, tendo como objeto de investigacdo o bairro da Vila Leopoldina. Seu
objetivo é compreender as transformacdes no espaco urbano frente ao planejamento das
Operacgdes Urbanas. O trabalho entende a Operacdo Urbana como instrumento que ao mesmo
tempo que constitui na regido uma nova centralidade dentro da cidade, cria e reproduz
espacos cada vez mais segregados, social e espacialmente.

Palavras-chave: Operacao Urbana, Vila Leopoldina, Transformacoes.
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1 INTRODUCAO

Esse trabalho tem como tema a Operacdo Urbana na cidade de Séo Paulo como
instrumento de planejamento urbano, tendo como objeto de investigacdo o bairro da Vila
Leopoldina. Seu objetivo é compreender as transformacGes no espaco urbano frente ao
planejamento das operagOes urbanas.

Ao analisar o caso do bairro da Vila Leopoldina busca compreender os elementos que
determinam as transformacgdes que nela vem ocorrendo desde os anos 1990. Pretende
compreender como a discussdo sobre as idéias e meios através do qual um projeto urbano
levado a cabo pelo Poder Publico em conjunto com a iniciativa privada tem se concretizado
com o acelerado processo de expansdo imobiliaria atual, com a construcdo de novos edificios

de apartamentos e a chegada de diversos empreendimentos comerciais de alto padréo.

O trabalho parte da concepcdo de que esse instrumento de planejamento urbano,
coordenado pela prefeitura de Sdo Paulo, vem atender as novas estratégias de valorizacao do

espaco.

A pesquisa partiu da hip6tese de que h&a uma relagdo entre as transformacGes que vem
se dando no bairro, bem como no conjunto da cidade, e a Operacdo Urbana. Assim, do ponto
de vista metodoldgico, deve-se compreender no que consiste uma “Operagdo Urbana” e o
que prevé o projeto. Para isso foi necessario se questionar como 0s projetos e as politicas
urbanas tendem a privilegiar e legitimar o poder instituido por uma determinada classe social
em detrimento do conjunto da populacdo. Ndo seriam as Opera¢des Urbanas uma forma de
criar todo um arcabouco teérico que permita, através da utilizacdo de varios instrumentos
legais previstos no Estatuto da cidade, agdes de cunho mercadoldgico e de classe sobre areas
e populacBes carentes que deverdo, ao invés de serem atendidas em suas caréncias e
verdadeiramente integradas a realidade urbana, serem realocadas para que um Suposto

“desenvolvimento” da regido possa se realizar?

Outro procedimento metodologico foi entender como se deu a formacgdo do bairro,
principalmente nas Ultimas décadas e qual as caracteristicas do espaco urbano decorrentes
dessa formacdo. Seria essa uma reconfiguracdo que visa privilegiar uma classe social

especifica numa regido de grande variedade de realidades sociais distintas, favorecendo
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decisivamente a implantacdo dos condominios? Assim pudemos comparar quais dos
problemas sociais a serem solucionados, segundo o projeto, estdo sendo realmente resolvidos
ou se essa populacdo esta sofrendo as mesmas caréncias, agora num novo local da cidade.
Entdo, ndo estariam areas que sdo entendidas na Operacdo Urbana projetada pelo Poder
Publico como ““areas livres”, que devem sofrer fortes modificagdes, de forma velada, pondo

em questdo a permanéncia das populagdes carentes existentes nesses locais?

Buscou-se pensar e entender a formacéo de lugares distintos dentro do espaco urbano,
segundo a classe social ocupante, através da acdo conjunta do poder publico e privado. Numa
acdo do poder publico através da criagdo de pardmetros urbanos que consideram os aspectos
de organizacao e paisagem relacionados meramente a fatores de infraestrutura, capacidade de
suporte e mercadoldgica como componentes fundamentais de qualidade de vida. Uma acao
feita dentro de uma perspectiva que as considera como “areas de oportunidade para
intervencao” ao invés de areas de interesse social, e de vida, onde as pessoas se relacionam de
modo afetivo, tanto com o lugar, bem como com o outro. Nao seria esse um método eficaz de
segregacdo no espaco urbano? Bem, entdo a tendéncia atual de formacdo do lugar dentro do
espaco urbano iria na direcdo de romper as relagdes sociais ou de integra-la

contraditoriamente?

Outra etapa do trabalho foi compreender o que muda, segundo o uso do solo, com a
implementacdo do projeto. O que, a partir da analise da Operacdo Urbana e seus resultados, é
posto em pratica e 0 que € deixado de lado quando falamos das a¢des concretas no bairro nos
ultimos anos. Assim, objetivou se verificar como se tem dado a substituicdo na regido com a
rapida chegada de grandes empreendimentos imobiliarios ocupando os lotes industriais e
antigas areas residenciais de baixa densidade populacional por grandes condominios de

grande densidade.

O trabalho parte da compreensédo de que a cidade s6 pode ser compreendida tendo em
vista que é caracterizada por uma sociedade urbana em constante movimento, em constante
processo de transformacdo. Por isso, para se pensar a cidade sob uma perspectiva geogréfica,
devemos entendé-la como o resultado de constante de acGes pelas quais 0 homem (re)produz
a cidade, que caracteriza-se pelas relacdes e conflitos sociais dessa sociedade. Para isso, é

necessario se compreender seu contedo social e histérico.
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Neste sentido buscou se entender como se d& a vida no espago urbano, dentro de uma
perspectiva apontada por Ana Fani Carlos (2001), considerando seu papel de produto do
processo de reproducdo da sociedade, ao mesmo tempo que é a condi¢do em que ela se da e
também o meio pela qual o faz. Assim, os fatores a que devemos estar atentos sdo, de um lado,
0 processo de reproducdo da cidade e do urbano dentro do sistema de producéo capitalista e,
por outro lado, a forma como se vive esse fendmeno a partir do cotidiano. Como produto do
trabalho e através deste, a cidade estd em constante transformacdo, o que, por sua vez,

transforma a vida das pessoas que nela habitam e sua relagdo com o outro e com o lugar.

Este trabalho se fundamenta na concepcéao de que é dentro de uma légica contraditoria
que se reproduz o espaco urbano. De um lado, a necessidade de reproducdo do capital que
segrega o espaco e o0 habitante constituindo lugares e cotidianos distintos no interior da cidade.
Enquanto, por outro lado, a reproducdo do humano, da vida, no sentido de romper tais
relacdes. Por isso, segundo Ana Fani Carlos (2001), ha a necessidade de se compreender como
a cidade é percebida e vivida por aqueles que a habitam. E, dessa forma, como as relacGes

sociais regentes tomam forma e se expressam no espaco.

O trabalho parte da perspectiva, hoje bastante difundida no pensamento geogréfico, da
“questdo social” como ponto fundamental do estudo geogréafico do espago urbano. Essa
perspectiva ganha forca na geografia a partir do momento em que as teorias existentes nao
eram capazes de explicar as transformacdes geradas pelo desenvolvimento capitalista na
estrutura social. Dessa forma duas questdes de fundo orientam o pensamento nessa pesquisa:
de um lado a critica a teoria econdmica neocléssica, teoria responsavel por injusticas sociais
com o concomitante surgimento de resisténcias a sua ldgica e, por outro lado, a contribuicdo

do pensamento marxista.

Entender os mecanismos do sistema social e como esses se materializam no espaco
sdo questbes fundamentais desta pesquisa. Entendimento no sentido de problematizar a
realidade que leve a luta por transformag0es sociais. Por iSso, o pensamento da ‘Geografia
Critica’ teve destaque na pesquisa, uma vez que busca relacionar processo espacial e forma
espacial na constru¢do de uma geografia urbana. Essa perspectiva tem no desenvolvimento

historico e nas determinacdes sociais seus pilares fundamentais de sustentacéo.
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2 O BAIRRO DAVILA LEOPOLDINA

A regido da Vila Leopoldina e do bairro do Jaguaré, situada na subprefeitura da Lapa,
tem a constituicdo de sua fase moderna ligada a chegada das industrias, seu desenvolvimento
esta relacionado a acessibilidade e a implantacdo da ferrovia viabilizando a construcdo das
primeiras industrias paulistanas junto a linha do trem. Dessa forma, a regido se caracteriza por

uma ampla acessibilidade, inclusive com relacéo a outras regides do Estado.
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Figura 1- Distrito da Vila Leopoldina com demarcacédo de limites. Fonte: Google.
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O papel que teve a concentracdo industrial principalmente entre as décadas de 1940 e
1970 e sua reestruturacdo urbana com a reducdo da ocupacdo industrial, que teve inicio em
meados da década de 1990, é fundamental para a compreensdo do processo atual a que a
regido vem sendo submetida.

Para se compreender sua constituicdo urbana enquanto distrito industrial € preciso
retomar o periodo de crescimento e expansédo da cidade de Sao Paulo onde a urbanizacdo esta
diretamente vinculada a industrializagdo. A industrializagdo atuou como fator central para a

estruturacdo dos bairros paulistanos em suas fases iniciais de urbanizagdo. Em seu inicio a
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industria procurou localizag@es no interior da cidade gragas a limitac@es financeiras e a baixa
competitividade inicial. A légica de sua implantagdo priorizava as areas centrais e seu entorno
tentando aproveitar-se da disponibilidade de servigcos de infra-estrutura, as facilidades de
transporte, a presenca de mao de obra e do mercado consumidor que se expandia (CORREA,
Roberto Lobato, 2012).

No entanto, a partir das primeiras décadas do século XX as areas mais afastadas da
regido central comecaram a receber industrias ao longo do trajeto da linha férrea. Nesse
contexto entende-se o carater industrial da regido da Vila Leopoldina e do Jaguaré, localizada
ao longo da antiga estrada de ferro Sorocabana, com trajeto em direcdo a oeste. Essa estrada
foi um dos pressupostos para a industrializacdo de bairros como Bom Retiro, Barra Funda e
Lapa. O processo de industrializacdo da regido pode ser considerado recente em relagdo aos

espacos industriais centrais da cidade.
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Figura2 - TRAVESSIA DA FERROVIA SOROCABANA SOBRE O RIO PINHEIROS, NA
CONFLUENCIA COM O RIO TIETE, 1937. Acervo Eletropaulo. Disponivel em:
<http://www.vitruvius.es/revistas/read/arquitextos/07.077/307>.
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Figura 3 — SP Railway - Associagéo Brasileira de Preservacdo Ferroviaria.

A retificacdo do Rio Pinheiros e do Rio Tieté, a partir da década de 1930, constituiu
um importante incentivador na expansao urbana da cidade e na constituicdo de novas areas
industriais. Essas obras criariam possibilidade de ocupacdo das varzeas dos rios em toda sua
extensdo por galpdes industriais ou de atividade de suporte a industria, sobretudo no que se
refere a estocagem, distribuicdo e transporte. No entanto, a varzea do Rio Pinheiros foi

ocupada também por loteamentos residenciais (SEABRA, 1987).

Os processos de valorizagdo das terras em direcdo ao Rio Pinheiros, ocorridos em
decorréncia da passagem da primazia do capital industrial para o capital financeiro, fizeram
com que essas encarecessem, tornando inviavel que nelas se generalizassem 0S USOS
industriais, tendo como exce¢do os distritos industriais do Jaguaré e da Vila Leopoldina, ao
norte do Rio Pinheiros, e do distrito industrial de Jurubatuba e de Santo Amaro, ao Sul. Essas
areas industriais se destacaram no século XX como as &reas mais recentes da industria
paulistana. A retificagdo dos rios conjuntamente com a construgdo do sistema viario das
marginais em meados da década de 1960, contribuiu para a diminuicdo das inundacGes das
varzeas, bem como para a circulagédo, abrindo caminho assim para a instalacdo de grandes
empreendimentos industriais (SEABRA, 1987).
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Esta dindmica de constituicdo da &rea desenhou um espaco urbano marcado por
grandes lotes e quadras com caracteristicas marcadamente industriais, onde o sistema viario

apresenta-se generoso em suas dimensdes.
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Figura4 - FOTO AEREA D SAO PAULO, 1958. Ampliacéo que permite visualisar

a regido do Jaguaré e Vila Leopoldina. Disponivel em: <http://www.geoportal.com.br/>.

Por outro lado, sua acessibilidade externa privilegiou o desenvolvimento de atividades
relacionadas ao recebimento e distribuicdo de produtos, principalmente agricolas como frutas,
verduras e congéneres, além de usos complementares e acessOrios como insumos e
embalagens. Para isso, em 1966 implanta-se 0 CEASA, hoje CEAGESP, para organizar o
recebimento, comercializacdo e distribuicdo de géneros alimenticios, notadamente agricolas,

em substituicdo ao Mercado Central e regido que até entdo centralizavam essa funcéo.

A presenca do CEAGESP é, portanto, determinante na configuracdo da &rea assim
como de seu movimento diario e de uma série de atividades complementares, com uma
grande presenca de populagéo ligada ao subemprego vivendo nos arredores. A producdo de
embalagens, os carregadores, pessoas vinculadas ao transporte e as pessoas que vivem do
aproveitamento e da cata das sobras da atividade central tem presenca expressiva na area.



17

-~y

Figura5 - VISTA DO CEAGESP, 1970, a esquerda da Av. Dastéo Vidigal. No
centro da imagem, a Praca Apecatu. Acervo: Museu da Cidade. FOTO: 10873 NB.
FOTOGRAFO: Ivo Justino. DATA: 01/09/1970. Disponivel em:

<http://www.museudacidade.sp.gov.br/imagem

Figura 6 — Ceasa (2017) — Rede Globo.


http://www.museudacidade.sp.gov.br/imagem
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Dessa forma, o desenho da regido foi se constituindo como caracteristico de uma
ocupacdo industrial que se espraia pelas varzeas do rio Tieté e Pinheiros, cortada por areas de
ocupacdo residencial de baixo padrdo, notadamente na area do distrito industrial, por
ocupacdes de nivel médio e alto na area a nordeste da Av. Imperatriz Leopoldina, centralizada
pela Rua Carlos Weber, e por uma grande &rea residencial de alto padrdo aos moldes de
loteamentos inspirados no conceito de cidades jardim executado pela Cia. City, que ficou
conhecida como City Lapa. Pelo lado do Jaguaré a area de Varzea foi totalmente ocupada
pelas grandes fabricas e galpdes, notadamente pela extinta “Cooperativa Agricola de Cotia”,

deixando as encostas mais elevadas disponivel a constituicdo da Favela do Jaguaré.

3.52610591, -46.73168224 Datum: Sirgas 2000 ® Escala=1:3386 Medida Rua Carlos Weber Av. iz L i D

Figura 7 — Foto aérea Rua Carlos Weber (amarelo)/ Av. Imperatriz Leopoldina

(vermelho) — Datageo.

A partir da década de 1980 comeca a ocorrer o fechamento das industrias e sua saida
para novas regides do Estado onde as condi¢des de localizagéo, transporte e infraestrutura se
tornaram mais vantajosas para a operacao industrial. Como explica Fioravanti (2011),

Com as mudangas no processo produtivo, em um movimento pds-década
de 1970, e com a passagem de uma cidade predominantemente industrial para uma
metropole financeira, antigos espagos industriais passam a se desindustrializar.
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Muitas industrias passaram a se localizar em areas mais afastadas do municipio
devido ao elevado preco do solo urbano em comparagdo com outras areas, com
impostos mais baixos e incentivos fiscais. O préprio congestionamento na area

metropolitana passou a elevar os custos do tempo de circulacdo das mercadorias.

Atualmente, em virtude da transferéncia do capital industrial para outras regides, o
setor imobiliario em parceria com o Poder Publico, percebendo a grande oferta de areas para a
especulacdo com localizacdo privilegiada, tem investido macicamente na construcdo de
empreendimentos caracterizados por altas torres em substituicdo aos galpdes industriais e as
antigas areas residéncias. Segundo o projeto da Prefeitura de Sdo Paulo (Plano diretor, 2002),
essa substituicdo desenharia uma paisagem urbana que se torna “defasada” em relagdo as
estruturas urbanas, uma vez que a associacao desses grandes lotes ocupados por condominios
fechados, ndo haveria uma correspondente oferta de servi¢os, comércio, areas verdes, sistema

viario e equipamentos adequados ao desenvolvimento “equilibrado” das atividades urbanas.

Esse discurso procura abrir as portas para a intervencdo na regido e, assim, para a
realizacdo de uma nova configuracdo que visa privilegiar uma classe social especifica numa

regido de ampla variedade de realidades sociais. Segundo Ana Fani Carlos (2001),

O uso diferenciado da cidade demonstra que esse espaco se constroi e
reproduz de forma desigual e contraditéria. A desigualdade espacial é produto da
desigualdade social. O processo de reproducdo espacial envolve uma sociedade
hierarquizada, dividida em classes, produzindo de forma socializada para
consumidores privados. Portanto, a cidade aparece como produto apropriado
diferencialmente pelos cidaddos. Essa apropriacdo se refere as formas mais
amplas da vida na cidade; e nesse contexto se coloca a cidade como o palco
privilegiado das lutas de classe, pois 0 motor do processo € determinado pelo
conflito decorrente das contradi¢des inerentes as diferentes necessidades e pontos

de vista de uma sociedade de classes.

Portanto, nos ultimos quarenta anos a regido da Vila Leopoldina tem passado por
intensas transformacdes socio espaciais que resultam na menor presenca do carater industrial
e se torna cada vez mais em espago propicio a implementacdo de projetos imobiliarios tanto

residenciais como comerciais, resultando num intenso e rapido processo de verticalizagéo e



20

adensamento da regido. Essas transformac@es socias espaciais deixam evidente o processo de
passagem do capital industrial para o capital financeiro no processo de producdo do espaco
urbano. Por essa via, 0s espagos industriais vdo sendo reestruturados para cumprir agora a

novos usos, onde, uma das formas de atracdo é a implementacéo de operacdes urbanas.

O que se Vé revelada nas atuais transformacgdes da regido é a crise enfrentada pelo
capitalismo onde novas relacbes entre Estado, capital e trabalho se constituem visando
garantir a manutencdo do modo de producdo. Segundo David Harvey (2005), nesse contexto
“[...]Jocorre um afastamento do Estado da provisdo dos servigos publicos através de
privatizacOes, da precarizacdo das relagdes trabalhistas e uma postura estatal completamente

alinhada com os interesses capitalistas”.

Assim, a passagem da primazia do capital industrial para o capital financeiro tem sido
particularmente responsavel pela reestruturacdo dos espagos urbanos. Como afirma Livia
Fioravanti (2011), “[...]o Estado transformou-se em um mediador fundamental para a
reproducdo do capital e para as estratégias de valorizacao, planejando, muitas vezes, cidades

como mercadorias a serem vendidas”.

Dessa forma, vem ocorrendo um avango das atividades de servigos, condominios
residenciais e empresariais sobre os antigos espacos da cidade que antes cumpriam servir a
industria. Tornam-se entdo bastante atrativos as construtoras imobiliarias. Esse € um processo
de reestruturacdo do capital, antes industrial para o capital imobiliario, que ndo ocorre de
maneira homogénea no conjunto da cidade, uma vez que as areas que se tornam alvo
apresentam suas singularidades e sdo incorporadas em diferentes intensidades para a

reproducéo do capital.
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3 AOPERACAO URBANA COMO INSTRUMENTO URBANISTICO

“1° Considera-se operagéo urbana consorciada o conjunto de intervengoes e
medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacao dos
proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o
objetivo de alcancar em uma area transformacdes urbanisticas estruturais,

melhorias sociais e valorizagdo ambiental.” (Estatuto da Cidade, Lei n® 10.257 de
10/07/2001)

Operacdo Urbana é um instrumento criado pelo Estatuto da Cidade (lei n°10.257 de
10/07/2001). Uma operacdo urbana é comumente considerada um instrumento urbanistico que
pressupdes formas de parceria entre o Poder Publico e o setor privado, devendo garantir
recursos para custear intervencdes na estrutura, qualidade e melhoria das areas definidas como
alvo de sua atuacdo. As operacdes urbanas escondem, sob um discurso de uma necessaria
articulacdo entre Estado e iniciativa privada, a legitimacdo autoritaria de novas estratégias de
valorizagdo do espago urbano em favor da reproducéo do capital financeiro. Roberto Lobato
Corréa considera “[...] a produ¢do do espago como decorrente da acdo de agentes sociais
concretos, com papéis ndo rigidamente definidos, portadores de interesses, contradicdes e

praticas espaciais que ora sao proprios de cada um, ora sao comuns”.

O recurso da Operacdo Urbana tem sido defendido e implantado por diversas
administracdes publicas paulistanas ao longo das Gltimas décadas. A légica por trds das
operacdes urbanas, contudo, se repete: tem por base uma articulacdo entre empreendedores
imobiliérios, detentores do capital a ser aplicado, e o Estado, que detétm o poder de
intervencdo no espago. O resultado €, invariavelmente, a concentragdo de investimento
publico e do investimento privado em areas interessantes ao mercado com um consequente
agravamento da segregacdo espacial dentro da cidade. S&o, portanto, operagbes que
aumentam as desigualdades socioespaciais e facilitam a reproducdo do capital financeiro

através do espaco.

Assim, a producdo do espago é consequéncia da acdo de agentes sociais concretos,
histéricos, dotados de interesses, estratégias e praticas espaciais proprias, portadores de
contradicGes e geradores de conflitos entre eles mesmos e com outros segmentos da sociedade.

Segundo Roberto Lobato Corréa:
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Os agentes sociais da producdo do espaco estdo inseridos na temporalidade
de cada formagdo soco espacial capitalista. Refletem, assim necessidades e
possibilidades sociais, criadas por processos e mecanismos que muitos deles
criaram. E sdo os agentes que materializam os processos sociais na forma de um

ambiente construido.

3.1 OPERACOES URBANAS EM SAO PAULO

Para compreendermos o processo de implementacdo de OperacOes urbanas na cidade
de S&o Paulo é necessério refletir como tem se dado o fenémeno de reordenagdo do capital
imobiliario na cidade de So Paulo. Assim, foi através dos instrumentos de “parceria” que,
justificados por uma crise fiscal, alegou-se a incapacidade do Estado de financiar as obras
urbanas, tendo a partir de entdo de assumir o papel de promover e criar as condicdes para a
instalacdo de oferta de infraestrutura através da iniciativa privada. Colocou-se entdo uma
necessidade de se configurar uma alianca entre os setores publico e privado com o intuito de
proporcionar as condi¢cBes materiais no espago adequadas a reproducdo do capital
(FIORAVANTI, 2011).

Na década dos anos oitenta o fracasso do Plano Diretor proposto pela gestdo de Mério
Covas serviu como evidéncia para a alegacdo de faléncia do Estado. Nele estavam previstos
todos o0s projetos a serem executados pelo poder publico na cidade no que cabe aos servicos
basicos necessarios. Os criticos do plano apontavam a falta de incentivos a inserc¢do do setor
privado na concretizacdo das diretrizes previstas que, entdo, seriam inviaveis gracas a falta de
recursos no or¢camento publico. Apontavam assim como alternativa o recurso da parceria com

a iniciativa privada.

Na gestdo seguinte, de Janio Quadros (1985-1988), a defesa dessa parceria ganhou
forga com o desenvolvimento da “Lei do Desfavelamento”. Esta lei alterava as normas de
construcdo e atuava diretamente sobre a questéo das favelas localizadas nas regides centrais
da cidade, através de parceria publico-privada. Segundo previsto na lei, o proprietario de um
terreno ocupado por favela tinha o direito de construir ultrapassando o permitido pela Lei de
Zoneamento destinando o lucro adicional & construcdo de moradias populares na periferia a

serem doadas ao Poder Publico. Assim, ficava a cargo do Estado a remocdo das favelas
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isentando o proprietario de negociar com esses moradores. Essa parceria para “desfavelizar”

ficaria conhecida como “Operagdes Interligadas”.

Conforme apontado por Fioravanti (2011), a lei do desfavelamento pouco serviu para
seu suposto propdsito no ambito social, porém serviu sim a “limpeza” dos bairros mais
centrais e de classe média e a abertura dessas areas a exploracdo do setor imobiliério. Essa lei
deixou claro entdo como o problema das favelas serviu de justificativa para mudancas

pontuais na Lei de Zoneamento segundo os interesses do mercado imobiliario.

Com a chegada ao poder do Partido dos Trabalhadores em 1989, o recurso das
operacdes interligadas foi considerado valido e continuou a ser utilizado. Porém, foi na gestdo
seguinte, de Paulo Maluf (1993-1996) que a lei para as interligadas mais ganhou forca. Foi
aprovada entdo uma nova lei para as interligadas e lancado um edital para receber propostas
de Operagdes Interligadas chamado “Programa Direito a Moradia”, agora 0S recursos iriam
para um programa de habitacdo social que teve uma grande eficiéncia do ponto de vista do
“marketing politico” da gestdo em questdo. O programa habitacional ficou conhecido como
“Cingapura”. Dessa maneira, conciliando grandes obras com uma suposta agdo social, a
prefeitura conseguiu indices de aprovacgdo altissimos que abriram caminho para a eleicdo de
seu sucessor: Celso Pitta (1996-2000). A gestdo de Paulo Maluf conseguiu entdo conjugar a
especulacdo imobiliaria com um programa habitacional, aprovacdo publica e continuidade
politica. Durante esta gestdo, varias operacOes interligadas foram aprovadas, como por
exemplo o da “Nova Faria Lima”. Outro exemplo foi o shopping center projetado na Marginal
Pinheiros, vizinho ao Parque Villa Lobos, cujos recursos seriam aplicados na construcdo de

moradias populares.

A grande questdo levantada acerca das operacdes interligadas é o fato de serem
pontuais e casuisticas, sem ter em vista a capacidade de suporte e infra estrutura da cidade
como um todo. Além disso, 0 ganho social ndo compensaria 0 macico investimento que seria
necessario no futuro para a correcdo de problemas de trénsito e capacidade de suporte em
geral que o adensamento traria. Somado a isso estd o fato de as propostas de interligadas
terem concentrando-se nas mesmas regifes, vinculadas aos interesses da especulacdo

imobiliaria.
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Essas intervencdes geram em médio prazo uma sobrecarga na infraestrutura que vem a
criar a necessidade de novos investimentos para aliviar as pressfes acarretadas pelo
adensamento da regido em questdo, que sdo muito mais dispendiosos aos cofres publicos do
que os beneficios das habitagdes sociais obtidas num primeiro momento. Dessa forma, essa
pressdo vem a drenar 0s recursos necessarios dos cofres publicos que poderiam ser investidos
em outras areas, reforcando assim a concentragdo de renda. Entdo, ao invés de um mecanismo
de justica social e redistributivo de renda, como € alegado pelos seus idealizadores, a
Operacdo Interligada favorece a concentracdo de investimentos publicos e privados nas areas

de interesses do setor imobiliario.

As operacdes interligadas, que foram suspensas, mesmo ja beneficiando o mercado
imobiliario eram ainda limitadas. Elas tinham um alcance restrito e resolviam problemas de
investimento de forma pontual e isolada, mas era insuficiente para a criacdo de novas zonas
“planejadas” favoraveis ao investimento macigo dos agentes privados. Nesse sentido, as
Operacgdes Urbanas foram criadas com o intuito de expandir as possibilidades de venda de

excecao a lei de zoneamento.

Na Operacdo Urbana o método de obtencdo de recursos é semelhante as interligadas:
ocorre a construcdo em area acima do permitido, que é vendido, no caso da operacao urbana
na forma de CEPACS, e outras excecdes previstas no projeto de cada operacdo. A grande
diferenca esta na definicdo do perimetro onde serdo aplicadas as novas regras, como de
potencial de construcdo, um programa de utilizacdo de recursos que, ao invés de serem
convertidos em habitacfes de interesse social, sdo destinados a obras e servigos dentro da
propria area da operacdo. Dessa forma, possibilita-se a reordenacdo de grandes areas dentro

da cidade.

O recurso da Operacao Urbana ja estava presente no Plano Diretor da gestdo de Mario
Covas como instrumento que funcionaria em intervences em pontos definidos no municipio,
porém este ndo chegou a ser aprovado. Com Janio Quadros, a Operacdo Urbana serviu de
recurso para beneficiar as Operacdes interligadas, sendo incluida no Plano Diretor de 1988 e
definida como “a agdo conjunta dos setores publico e privado, destinada a melhoria do padrao

de urbanizagao”.
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Durante a gestdo de Erundina (1989-1992) a politica urbana da Operagdo Urbana foi
operacionalizada com cinco propostas: Operacdo Urbana Anhangabad, Agua Espraiada, Agua
Branca, Faria Lima — Berrini e Paraisdpolis. No entanto, as operacdes elaboradas nesta gestdo
ndo foram adiante, com excecdo a operacdo Anhangabal que viria a ser ampliada na gestéo
seguinte de Maluf que, além disso, realizou a Operacdo de renovacdo urbana da Faria Lima,
tornando-se um exemplo da Operacdo Urbana na cidade.

Supostamente, a grande vantagem da Operagdo Urbana seria seu autofinanciamento,
onde os empreendedores arcariam com as obras de seu interesse sem que o Estado tenha que
destinar recursos publicos para obras que ndo sejam de prioridade social para o conjunto da
cidade. Em tese nesta parceria o poder publico age como indutor concedendo ao setor privado
incentivos e atuando na valorizacdo da area. Porém é pressuposto que exista interesse do setor
privado em construir numa determinada regido para que a prefeitura participe da valorizagéo,
0 que faz com que as operacgdes concentrem-se em regides ja privilegiadas da cidade, atrativas
ao mercado imobiliario. E notavel como na cidade de S3o Paulo as operacées concentram-se
na area de expansdo do capital imobiliario, constituindo centros de negdcios, ou em regides

supostamente “deterioradas” fazendo parte de um processo de “revitaliza¢ao”.

PLANO URBANISTICO AMBIENTAL

LEGENDA

OPERACOES URBANAS EXISTENTES

1-FARIA LIMA

2 - AGUA BRANCA

3-CENTRO g
4 — AGUA ESPRAIADA

OPERACOES URBANAS PROPOSTAS e

5-VILA SONIA | )
6 - VILA LEOPOLDINA

7 - DIAGONAL NORTE .
8 - DIAGONAL SUL \

9 - CARANDIRU / VILA MARIA \

10 - CELSO GARCIA _
11 - TIQUATIRA : 3
12 - JACU PESSEGO Y S«
13 - SANTO AMARO

Fonte: Lei N° 13.430 de 13 de setembro de 2002

Figura 8 - Localizacéo das OperacOes Urbanas no contexto municipal e metropolitano.
Fonte: SEMPLA, 2004
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Os lucros angariados séo divididos entre a iniciativa privada e a prefeitura, a primeira
ganha com a valorizacdo dos novos empreendimentos, terrenos e imoveis, enquanto a
prefeitura recupera os gastos orcamentarios. Porém, no caso de haver prejuizo, quem arca
com os pagamentos é sempre o Estado. E, além disso, mesmo com o sucesso da operacgao, o
reembolso s6 vira, se vier, a médio e longo prazo. Ao mesmo tempo, esse investimento
reverte-se em obras que concentram renda em detrimento de investimentos em regifes mais

carentes da cidade.

Ainda assim, as operagdes urbanas tem recebido ampla defesa como alternativa a
alegada incapacidade do Estado. Alega-se que as parcerias unem os detentores do capital para
o investimento, personificados na iniciativa privada, com aqueles que tem o poder de
intervencdo no espaco, ai representado o Estado. Isso geraria entdo um beneficio ao conjunto
da sociedade. Segundo Livia Fioravanti, “o argumento do Estado para justificar as Operagdes
Urbanas ¢ o de se antecipar a iniciativa privada, promovendo assim, um ‘desenvolvimento
urbano organizado’. Para isso cria regras rigidas e parametros bem definidos, estipulando a
quantidade de metros quadrados que podem ser comprados ou vendidos e quais Sa0 0S UsoS
considerados mais compativeis com determina parcela do espago urbano. Entretanto, o Estado,
de acordo com a localizacdo de certas areas e com os interesses dos grandes incorporadores
imobilidrios, permite manobras em regras que ele mesmo criou”. Dessa forma vemos a

flexibilizacdo do Estatuto da cidade no sentido de atender aos interesses do capital imobiliario.
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4 OPERACAO URBANA VILA LEOPOLDINA - JAGUARE

A Operacdo Urbana Vila Leopoldina — Jaguaré, que se explica no contexto do Plano
Diretor de 2002, engloba uma regido caracterizada pela presenca de areas verdes, que se
tornam um simbolo de distingdo nos novos empreendimentos residenciais de alto padrao.
Além disso, devido ao processo de desconcentracdo industrial, oferecem as incorporadoras
imobiliarias terrenos vazios, anteriormente ocupados por antigos galpbes industriais cujo
metro quadrado se apresenta relativamente desvalorizado em relacdo as regides mais

valorizadas do municipio.

Assim, desenvolveu-se um programa de intervencdo urbanistica que considera
aspectos de funcionamento da cidade e que contem uma proposta de reconfiguracdo urbana
onde a atuacdo publica, através da criagdo de pardmetros urbanos que considerassem o0s
aspectos de desenho e paisagem relacionados aos elementos socioecondomicos, de infra-
estrutura, capacidade de suporte e, principalmente, mercadoldgicos, como componentes
fundamentais para a qualidade de vida, numa perspectiva que considera areas de
oportunidades de intervencdo ao invés de uma populacdo com sérios problemas a serem
solucionados e que devem ser plenamente inseridas e consideradas na vida da cidade. Assim,
mais uma vez, temos a projecao de intervengdes que visam a viabilizagdo do fechamento do
bairro as camadas mais pobres e mais antigas em favor da nova ocupacdo por grandes

empreendimentos imobiliarios.

Tal iniciativa capitaneada pelo Poder Publico deve provocar a valorizacdo das areas
contiguas as alterac6es propostas, possibilitando o fomento do uso intenso do solo, ou seja, do
adensamento de sua ocupac¢do. Segundo o projeto, a valorizacdo decorrente seria passivel de
conversdo em recursos publicos quando da concessdo de beneficios ao empreendedor
mediante 0 pagamento de outorga pela aquisicdo de beneficios, mediante a compra de
CEPACs — Certificados de Potencial Adicional — previstos em legislacdo federal, que deverédo
ser aplicados na execucdo de obras estruturais e locais, adequando a infra-estrutura as novas

densidades previstas.

Com relacdo ao sistema viario do bairro, projetou-se a transformacéo das articulacbes
viarias internas e externas da regido. Foram propostas um série de alteracdes e obras no

sistema viario. Segundo Marcelo M. Bernardini (2005), estdo entre elas:
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- Criacéo de transposicOes sobre os rios Tieté, na extenséo da Avenida Doutor Gastéo
Vidigal com as Avenidas Domingos de Souza Marques e Alexandre Colares, alem de
propiciar a interligacdo com a Avenida apoio Norte da Marginal Tieté;

- Adensamento da ligacdo a Rodovia Raposo Tavares por continuidade proposta a
Avenida Escola Politécnica através de Ponte sobre o Rio Pinheiros, interligando esta avenida
a pista expressa da marginal direita do Rio Pinheiros;

- Ligacdo da Avenida Alexandre Mackenzie com o prolongamento da rua Hayden
atraves de uma ponte sobre o Rio Pinheiros, criando um novo eixo de ligacdo da regido do
Jaguaré a Vila Leopoldina, associada a um projeto de ocupacéo e a substituicdo dos antigos
usos industriais no Jaguaré por atividades diversificadas, principalmente residenciais.

- Criacdo a uma nova Avenida paralela a Marginal do Tieté fazendo a ligacdo entre a
ponte dos remédios, a Lapa de baixo e & Avenida Marques de S&o Vicente, complementando a
ligacdo entre a regido e o centro da cidade, por alternativa & Marginal do Tieté e possibilitando
a articulacdo interna as regides cortadas, estabelecendo a complementacdo, na regido, do
chamado apoio sul a marginal.

- Redesenho e reconfiguracdo da Avenida Imperatriz Leopoldina e Rua Carlos Weber
estabelecendo um binario, e visando um maior aproveitamento e racionaliza¢do dos fluxos
viarios e do passeio publico.

- Realocacédo das estacOes de trem da CPTM do entorno, pricipalmente as estacOes
CEAGESP e Villa Lobos, ligando-as as areas de ocupacdo ja existentes ou previstas,

construindo uma ligacdo através de passarela com a Cidade Universitaria.

Além disso, importante fator da “qualificagdo” urbana proposta, a criacdo de novas
areas verdes desempenha um papel no processo de intervencao da area proposta pelo Poder
Publico. Por se tratar de antiga area industrial, a prefeitura alega que a disponibilidade de
areas verdes e equipamentos publicos € deficitaria, sendo, portanto, importante ponto de
transformacdo, a criacdo de estruturas publicas e o incentivo ao estabelecimento de

equipamentos privados visando sanar este déficit.
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T ot u '. _.-"" e L *‘
bana Vila Leopoldina — Jaguaré. Ordenamento urbanistico, solo
privado: setorizacdo [SEMPLA/PMSP]

Séo propostos dois grandes parques publicos, um nas antigas areas da Usina de
Compostagem Vila Leopoldina e Sabesp, com cerca de 255.000m2 que dever&o ser unificados,
e comportar programa voltado ao atendimento da populacdo moradora do entorno (no caso 0s
novos moradores, residentes dos novos empreendimentos imobiliarios, o que exclui da
equacdo a populacdo carente da regido, que ocupa exatamente esse entorno e pontos a serem
incluidos nessas areas planejadas para a construcdo do parque publico, implicando assim na
intencional retirada de tais moradores). Em trecho proximo ao final da Rodovia Castelo
Branco é proposto um outro parque, com cerca de 194.000m2 (em éarea que hoje se encontra
abandonada segundo consta do projeto, mas que em realidade é ocupada por familias carentes

em ocupagdes irregulares).

Propde-se ainda a criagdo de dois grandes espacos de uso publico ao longo do eixo
Alexandre Mackenzie-Hayden, com cerca de 157.000m2 que deverdo conter em seu desenho
o0 destamponamento dos corregos Alexandre Mackenzie e Hayden como forma de contribuir
para a melhoria do sistema de drenagem local e compor um espago urbano agradavel e de

qualidade como elemento fundamental de redefinicdo de novo desenho, criando um eixo de
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adensamento no sentido transversal do rio. O projeto deixa completamente de lado grandes
areas de ocupacdo de baixa renda ou irregulares no entorno dessas areas e que, uma vez
implementado o projeto, resultara numa inevitavel expulsdo desses moradores para outros

pontos da cidade.

Assim, cria-se todo um arcabouco teérico que permita, através da utilizacdo de varios
instrumentos legais previstos no Estatuto da Cidade, o ataque de um projeto de cunho
mercadologico e de classe, sobre areas e populacGes carentes que deverdo, ao invés de serem
atendidas em suas caréncias e verdadeiramente integradas a realidade urbana, serem
realocadas para que um suposto “desenvolvimento” da regido possa se concretizar. Dentro de
uma ldgica capitalista que procura abrir caminho, sem medir esfor¢os ou impactos, para a

satisfacdo de suas necessidades.

Portanto a Operacdo Urbana projetada para a regido € um claro exemplo da articulacdo
entre Estado e capital financeiro favorecendo a construcao de infra-estruturas relacionadas ao
transporte e ao sistema viario, empreendimentos imobiliarios residenciais de médio e de alto
padrdo em substituicdo aos galpBes industriais. Assim, a0 mesmo tempo que constitui um
importante elemento na consolidacdo da Vila Leopoldina como centralidade na metrépole,
cria e reproduz espacgos cada vez mais segregados, social e espacialmente.

Do ponto de vista do adensamento e da habitacdo, a definicdo de novos parametros
urbanisticos, tanto na area como nas proprias edificacbes, tem por objetivo garantir um
ambiente urbano alegadamente equilibrado, evitando deslocamentos desnecessarios. Neste
sentido, propde-se 0 adensamento habitacional em toda a area, além da criacdo de pdlos de
maior densidade principalmente nas regides da Bela Alianca, Vila Leopoldina e Jaguaré que,
segundo a proposta, comportariam maiores possibilidades de absorcéo desta populacdo, além
da previséao de continuidade do processo de adensamento ao longo da rua Carlos Weber.

O novo parcelamento proposto das quadras oriundas do loteamento industrial deve
definir espacos com escalas urbanas mais agradaveis e percursos menores, evitando os blocos
continuos e as quadras fechadas por condominios. O redesenho e requalificacdo urbana e
funcional das vias Imperatriz Leopoldina e Carlos Weber pretende adequa-las as novas
atividades e novas funcdes que devem desempenhar. Esta prevista ainda a execucdo de obras

de melhorias na Favela do Jaguaré, além da criacdo e implantacdo de sete ZEIS (Zona
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Especial de Interesse Social) no perimetro, para abrigar populagdo proveniente de
assentamentos subnormais da area e de outras regides da cidade, conforme delimitado no
mapa a seguir. Essas Zonas Especiais estdo programadas para localizar-se fora das imediacdes
das areas que devem compor a centralidade da regido (Alexandre Mackenzie - Hayden;
Leopoldina - Carlos Weber). De qualquer forma, o processo de valorizacdo desta area vem
ocorrendo sem qualquer preocupacdo com as necessidades dessa populacdo e essas ZEIS em

grande parte s@o hoje apenas projetos que nunca sairam do papel.
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Figura 10 — Plano regional estratégico — Uso e ocupacdo do solo — 2004. Fonte: Subprefeitura

da Lapa.

Com relagdo a atividades de producdo e consumo, o projeto fala de uma distribuigdo
equilibrada das atividades de produgdo e consumo para minimizar os impactos e necessidade
de deslocamento e a criacdo de um espago urbano com animacdo continua, combinando usos
compativeis e complementares nas quadras € na regido como um todo. Entende-se que esta
mistura e a variedade dessas atividades devem estar compativeis a capacidade econdmica que

a regido comportaria, 0 que acarreta 0 aumento do custo de vida.
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Uma acdo relacionada aos grandes empreendimentos imobiliérios é a divulgacdo de
material publicitario para a promocdo dos mesmos. Sua propaganda mostra sempre o
beneficio de se morar com luxuosidade junto ao verde e, a0 mesmo tempo, proximo a
diversos servicos como escolas particulares e supermercados. Se observamos 0S mapas
utilizados nessas propagandas temos a constatacdo de que o que é representado ali é o bairro
ja alterado pela operagdo urbana, mostrando &reas verdes, excluindo a presenca do Ceagesp e
seu entorno, das areas de habitacdo de baixa renda, desafiando qualquer realidade prética.
Além disso, os pontos de referéncia escolhidos sdo reveladores da classe para a qual se esta

planejando o bairro.

A operacdo Urbana Vila Leopoldina ndo foi ainda regulamentada. No entanto, ela tem
servido de diretriz orientadora para os investimentos do mercado imobiliario no bairro e a

verticalizagdo marcada pelo Plano diretor de 2002.
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5 AS TRANSFORMACOES NO BAIRRO

O bairro passou por significativas transformacdes a partir da década de noventa
quando, de sua original caracteristica de bairro residencial e industrial passou a se tornar um
novo reduto de classe média com condominios e servi¢os de alto padrdo. Como resultado
desse horizonte de valorizacdo colocado pela Operacdo Urbana através da acdo da Prefeitura
do municipio ocorreu uma forte verticalizacdo e adencamento do bairro. A atracdo de
empreendimentos de alto padréo foi beneficiada pela localizag¢do do distrito bem como, com a
saida das antigas fébricas, a liberacdo de vastos lotes com baixos valores.

O distrito da Vila Leopoldina passou por alteragdes econdmicas, sociais e
demograficas que se refletiram na dindmica da ocupacdo de seu espago urbano. Como
podemos observar no Quadro 1, nessas trés décadas na Vila Leopoldina a taxa de crescimento
populacional foi crescente, esse crescimento foi bem significativo, e pode ser explicado pelo
processo da especulacdo imobiliaria que ocasionou 0 aumento das construgdes residenciais,

principalmente verticais, com isso provocando um aumento no seu contingente populacional.

Quadro 1 - Area e densidade demogréafica do distrito da Vila Leopoldina

Densidade
Unidade Area demografica
territorial (ha) (pop/ha)
1980 1991 2000 2010
Vila . 720 39,14 37,26 37,32 54,84
Leopoldina

Fonte: IBGE - Censos demogréaficos 1980, 1991, 2000 e 2010.

Segundo podemos verificar no quadro seguinte, o crescimento populacional do
municipio de Sdo Paulo como um todo foi maior entre as décadas de 1970 e 1980,
apresentando reducdo das taxas de crescimento populacional a partir de 2000. No entanto, 0
distrito da Vila Leopoldina, manteve o seu crescimento, com destaque para o periodo de 2000

a 2010 que apresenta um crescimento de mais de 10 mil habitantes em 10 anos.



Quadro 2
Populagdo do municipio de Sao Paulo, subprefeitura da Lapa e seus distritos
Unidades
o 1970 1980 1991 2000 2010
Territoriais
Municipio de | 5924 615
sp 8.493.226 9.646.185 10.434.252 11.253.503
Subprefeitura
257.379 319.806 296.122 270.656 305.526
Lapa
Barra Funda 15 407 17 894 15977 12 965 14.383
Jaguara 23779 32771 29798 25713 24.895
Jaguaré 22 080 39 867 44 361 42 479 49.863
Lapa 70981 83 705 70319 60 184 65.739
Perdizes 99 548 117 392 108 840 102 445 111.161
Vila
) 25.584 28.177 26.827 26.870 39.485
Leopoldina

Fonte: IBGE - Censos demograficos
1980, 1991, 2000 e 2010.
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A partir da década de 70, a cidade de Sdo Paulo comeca a passar por um processo
de desconcentragdo industrial. Segundo a professora Ana Fani Carlos (2008) “[...Jo
deslocamento do setor industrial se realiza com sua substituicdo pelas atividades de
Servicos e comeércios modernos e com a consequente expansdo do ‘eixo empresarial e

comercial’ da metropole”.

Nesse processo, o distrito da Vila Leopoldina teve uma répida valorizacdo dos seus
terrenos, por serem grandes e de facil acesso, esses antigos terrenos industriais
predominantemente se transformaram e/ou se pretende transformar em condominios
residenciais, trazendo para o distrito areas de comércio e servicos variados. Com 0 processo
de desconcentracdo industrial que comeca a ocorrer, cresce em Sao Paulo a diversificacdo
do setor de comércio e servigos, acompanhada do aumento das periferias urbanas por
loteamentos irregulares e da favelizacdo, que implicou no comprometimento de areas

ambientalmente protegidas dos reservatorios e reservas florestais.

Ao mesmo tempo, surgem “ilhas” segregadas nos setores urbanos de alta renda e do

setor terciario de ponta, consolidando a marginal Pinheiros como “l6cus” corporativo da



economia globalizada. E no caso da Vila Leopoldina que antes considerada quase
exclusivamente industrial, passou a apresentar transformagfes nos usos e na ocupagao do

solo.

A Vila Leopoldina ¢é originalmente caracterizada por caracteristicas populares
vinculadas a implantacdo e operagdo do Ceagesp em seu entorno. No entanto, nesse
processo de adensamento vivido pela cidade de Séo Paulo, a partir da década de 1990 o
distrito comeca a passar por uma série de mudancas estruturais, econémicas, populacionais
e sociais. O distrito passa por um acelerado processo de expansdo, que tem inicio a partir
de 2000, com a constru¢do de modernos edificios de apartamentos para a populagdo da

classe média.

Podemos observar no quadro a seguir como, no distrito da Vila Leopoldina, em
2000, o numero total de domicilios era de 7.933, dos quais 3.267 eram apartamentos, em
2010 esse numero quase triplicou, sendo 8.956 apartamentos num total de 13.596
domicilios. No entanto, ao mesmo tempo que ha uma reducdo do nimero de casas de
ocupacdo mais antiga e popular no bairro, e aumentam o numero de apartamentos,

contraditoriamente, ocorre um aumento do numero de corti¢os no bairro.
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Quadro 3 - Domicilios — Tipos de ocupac¢do no municipio de Sdo Paulo, subprefeitura da Lapa

e distrito da Vila Leopoldina

Unidades Territoriais Toth,O!e Casa | Apartamento Comodo
domicilios
7.933 4.613 3.267 53
2000
Vila Leopoldina 13596 | 4313 8.956 228
2010

Fonte: IBGE. Censo 2000 e 2010.

Confirmando a caracteristica de renda dos novos moradores que vem ocupando

bairro nesse periodo, os quadros 4 e 5 mostram o numero de domicilios por faixa

0
de

rendimento no distrito da Vila Leopoldina nos anos de 2000 e 2010, nesses periodos o maior

nimero de domicilios encontra-se na faixa de maior rendimento (>20 salarios minimos

esses dados evidenciam o alto poder aquisitivo da nova populacdo do distrito. Em ambos

),

0s



quadros € possivel ver que ha crescimento da populagdo com maior rendimento.

Quadro 4 - Domicilios por faixa de rendimento em sal&rios minimos em 2000

Distrito Total A3 | >3a5 5210 >10 a 20
domicilios*
6.800 810 505 1.232 1.345

Vila Leopoldina

Fonte: IBGE — Censo 2000- * Excluido domicilios sem resposta para esse dado.

Quadro 5
Domicilios por faixa de rendimento em salarios minimos em 2010
I Total Até | >1/2a| >1a >5a | >10a
DIstrito | yomicilios 1 | 2 [ 10 | 20 | ”%
Vila 13.589 249 | 789 | 2.172 | 2.660 | 3.438 | 3.709
Leopoldina

Fonte: IBGE — Censo 2010
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Constata-se que a chegada de novos empreendimentos imobiliarios e de alto padrdo ao

distrito motivado pela localizacdo e pela oferta de terrenos, decorrente da desconcentracdo

industrial, gerou uma grande transformacdo socio espacial. Os investimentos em projetos de

alto padréo, seja para a construcdo de novos condominios imobiliarios bem como para a oferta

de servigos para esse novo publico geram a saida dos antigos moradores de menor poder

aquisitivo uma vez que aumenta o custo de vida da regiao.



37

6 CONSIDERACOES FINAIS

A cidade s6 pode ser compreendida se tendo em vista que é caracterizada por uma
sociedade urbana em constante movimento, em constante processo de transformacéo. Por isso,
para se pensar a cidade sob uma perspectiva geografica, devemos entender-la como o
resultado da constante influéncia do homem sobre o meio, que se caracteriza pelas relac6es e
conflitos sociais dessa sociedade. Para isso, € necessario se compreender seu conteudo social
e histérico. Ao mesmo tempo, a producdo do espaco urbano é consequéncia de agentes

sociais concretos que atuam segundo interesses proprios.

Neste sentido a saida do setor industrial atuou na reestruturacdo do espago em
determinados fragmentos da cidade de Sdo Paulo, como é o caso da regido da Vila Leopoldina
e do Jaguaré, como fator fundamental para a criagdo de novos eixos de valorizacdo
convidativos aos interesses dos empreendimentos imobiliarios. Essas condi¢des aliadas a
atuacdo direta do Poder Publico tem transformado o espaco da regido da Vila Leopoldina e
Jaguaré. Essas transformacdes trazem para a regido novas funcdes e usos ligados a grandes

empreendimentos imobiliarios.

Esse processo de mudanca que transita entre os antigos usos industriais da regido para
0s grandes e massivos empreendimentos imobiliarios tem como agente acelerador a
ferramenta da Operacdo Urbana. A Operacdo Urbana Vila Leopoldina — Jaguaré surge como
um mecanismo de controle e direcionamento dos novos usos a serem implementados na
regido e, paralelamente, acelerando e intensificando o processo de valorizagdo imobiliaria da

regiao.

Assim, as Operacdes Urbanas surgiram possibilitando a continuidade e intensificacéo
do processo de expansdo imobiliaria fazendo-se valer dos grandes espacgos industriais da
regido que favoreciam a negociacao de grande potencial de construcédo e de grandes lotes sem

exigir grandes custos para serem revertidos em altos indices de rentabilidade.

Portanto, a Operacao Urbana Vila Leopoldina — Jaguaré, como parte da concepgéo do
Plano Diretor de 2002, mostra a articulagdo entre o Estado e o capital financeiro onde o
primeiro busca criar mecanismos para incentivar a construgdo dos empreendimentos

imobiliarios sobre as antigas areas dos galpdes de fabricas. Dessa forma, a regido que a
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Operacdo Urbana Vila Leopoldina - Jaguaré abarca caracteriza-se como um antigo espago de
concentracéo industrial que, tendo passado por um posterior processo de desvalorizagdo e que
oferece uma localizacdo bastante vantajosa para novos empreendimentos tornou-se um eixo

visado para a expansao do capital financeiro na cidade.

Tais condicOes revelam a articulacdo entre Estado e capital financeiro, favorecendo a
construcdo de infraestruturas relacionadas ao transporte e ao sistema viario e de
empreendimentos de médio e alto padrdo em substituicdo aos antigos usos industriais. Assim,
a Operacgdo Urbana ao mesmo tempo que constitui na regido uma nova centralidade dentro da

cidade, cria e reproduz espagos cada vez mais segregados, social e espacialmente.
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