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resumo

Resumo

Este trabalho se dedicou ao estudo dos lancamentos imobiliarios
residenciais na Zona Leste 1 de Sao Paulo, realizados ap6s o Plano Diretor
Estratégico de 2014. A regido de estudo consiste em um perimetro que
envolve as estacdes de metrd Belém, Tatuapé e Carrdo, e Avenidas Radial
Leste e Celso Garcia. Por meio dessa pesquisa, buscou-se compreender a
tipologia dos imdveis lancados e para quem eles estdao sendo construidos.
No contexto do Plano Diretor Estratégico (PDE) de 2014, com o incentivo
ao adensamento em torno de eixos de transporte e, maiores coeficientes
de aproveitamento, é importante entender os produtos lancados
decorrentes dessa legislacao para avaliar a efetividade de seus objetivos e
a adesdo do mercado imobiliario. Por meio entrevistas estruturadas com
agentes da producao habitacional, como incorporadores, construtoras,
legislagdo, analisou-se a recente transformacdo imobiliaria da regido, o
papel do PDE e da lei de Zoneamento e dos incentivos ofertados. Com
isso, pretende-se compreender uma eventual mudanca na paisagem
historica do perimetro estudado, auxiliar no acompanhamento da
producao imobiliaria e levantar debates acerca dos produtos resultantes
da legislacao vigente.

Palavras-chave: eixos de estruturacdo da transformacdo urbana;
adensamento; plano diretor, lei de zoneamento, mercado imobiliario.



Abstract

This research is dedicated to the study of residential real estate launches
in the East Zone 1 of Sdo Paulo, developed after the 2014 Strategic
Master Plan. The study region consists of a perimeter that surrounds the
subway stations Belém, Tatuapé and Carrdo, and the Avenues Radial Leste
and Celso Garcia. Through this research, we sought to understand the
typology of the launched properties and for whom they are being built.
In the context of the 2014 Strategic Master Plan (PDE), with its incentive
to densification around transportation axes and, higher use coefficients,
it is important to understand the launched products resulting from this
legislation to evaluate the effectiveness of its objectives and the adhesion
of the real estate market. Through structured interviews with agents of
housing production, such as developers, builders, and legislation, the
recent real estate transformation of the region was analyzed, as well as the
role of the PDE and the Zoning Law and the incentives offered. With this, it
is intended to understand an eventual change in the historical landscape
of the studied perimeter, help monitor the real estate production and
raise debates about the products resulting from the current legislation.

Key-words: structuring axes of urban transformation; densification;
master plan, zoning, real estate market

abstract
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Introducao

A proposta deste trabalho surgiu a partir do olhar em torno do meu
bairro. Durante o ano de 2020 e 2021, com a pandemia de covid-19, nos
recolhemos mais para nossas casas e nossos bairros, e foi durante este
periodo que as constantes obras, placas de novos langcamentos, terrenos
sendo usados como estacionamento ja com placas de incorporadoras,
foram levantando questionamentos do que estava acontecendo naquela
paisagem conhecida. Moradora desde a infancia na zona leste de Sao
Paulo, eu e minha familia moravamos na COHAB 2 José Bonifacio em
ltaquera, e nos mudamos para a regiao do Tatuapé em 2007. Essa mudanca
para o Tatuapé ou ainda para um bairro mais préximo de uma estacao de
metrd, era um objetivo dos meus pais assim como de muitos moradores
da zona leste. Observando as obras e langcamentos imobiliarios na regido
do Tatuapé e do Belém nos ultimos dois anos, me questionei se eles
nao seriam resultado do Plano Diretor Estratégico de 2014 em acao, com
o Eixo de Estruturacdo da Transformacao Urbana ao longo da Avenida
Radial Leste. E se os incentivos promovidos pelo Plano ndo seriam uma
forma de conseguir trazer moradores de regides mais afastadas também
para bairros mais proximos ao centro.

Os Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana propdem o
adensamento em torno de infraestrutura de transporte de média e alta
capacidade, com o intuito de diminuir o espraiamento da cidade, tornar
essas areas mais acessiveis e diminuir o tempo de deslocamento entre
moradia e trabalho. No entanto, o que se nota sdao empreendimentos
de médio e alto padrdo, com algumas unidades chegando a mais de
1 milhdo de reais', além de serem poucos os imdveis destinados a
Habitacdo de Interesse Social (HIS). Assim, outros questionamentos da

' Levantamento
proprio realizado
para a pesquisa.
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% Segundo o ultimo
censo demogrdfico
realizado pelo IBGE
em 2010, a cidade
de Sdo Paulo tinha
11.253.503 habi-
tantes, dos quais
3.698.237 habitantes
estdo na Zona Leste.

® As ZEUPs sdo zonas
previstas de adensa-
mento, e foram de-
marcadas em quadras
proximas a sistemas
de infraestrutura de
transporte que ainda
serdo construidas.
Dessa forma, quando
da efetivacao da cons-
trucdo desses eixos de
transporte, o coeficien-
te de aproveitamento
mdadximo permitido
serd igual ao da ZEU,
4, ocorrendo assim a
ativacdo do eixo. No
momento, as ZEUPs
possuem CA madximo
igual a 2.

* Fonte: Geosampa,
2022.
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pesquisa foram: para quem estdo sendo esses empreendimentos? O que
se buscava conceitualmente com os EETU realmente esta acontecendo
nesses distritos da Zona Leste?

A Zona Leste de Sao Paulo concentra quase um terco da populacao
da cidade? em seus 380 km? de extensdo. A desigual urbanizacdo da
cidade gerou uma regido heterogénea, sendo um territério com diversas
condigdes socioeconémicas, formas de producdo do espaco e dinamicas
imobiliarias e com um padrao atual de urbanizagdo que supera por um
lado a visdo dicotdmica centro-periferia, mas recoloca a questao de
precariedade de infraestrutura. Sendo assim, estudar os impactos do
Plano Diretor na Zona Leste se torna relevante para entender a efetividade
das politicas publicas, da legislacao urbana e a atuagdo dos promotores
imobiliarios.

No momento, ha apenas um EETU ativo ao longo da Radial Leste
e da linha 3-Vermelha do metrd. Assim outro ponto importante em se
estudar as implicagdes e resultados do PDE na Zona Leste é que ela
possui mais areas em ZEUP (Zona de Estruturacdo Urbana Prevista)® do
que o resto da cidade inteira, somando mais de 1.764.390 km?, contra
1.580.019 km?®* Dessa forma, uma vez que essas ZEUPs se efetivarem,
terdo o mesmo coeficiente de aproveitamento das atuais ZEUs, e podem
se tornar areas de interesse do mercado imobiliario.

Para a pesquisa delimitou-se o perimetro apresentado na figura 0.1.
O trabalho partiu das quadras demarcadas como ZEU nos entornos das
estacOes Belém, Tatuapé e Carrdao da linha 3 Vermelha do metrd e da
Avenida Radial Leste/Avenida Alcantara Machado. Como indica a figura
abaixo, a area de estudo é delimitada ao norte pela Avenida Celso Garcia,
que conecta o centro do bairro da Penha até a regido do Bras, sendo
até hoje importante via de ligacdo dos bairros com a regido central,
principalmente por meio de 6nibus. A leste, a presenca da Avenida e
Viaduto Aricanduva marcam a transicao entre o bairro do Tatuapé e da
Penha, ocorrendo ali uma diferenciagdo na paisagem construida. Com
a diminuicdo de edificios verticais, e por serem bairros com dinamicas
imobiliarias distintas, este foi o divisor a leste do perimetro estudado. Ao
sul, foi desenhada uma linha paralela a Radial Leste a aproximadamente
500 metros de distancia. Por fim a oeste, o perimetro foi delimitado pelo
Viaduto Bresser, que conecta a Rua Bresser do lado do Belenzinho, ao



inicio da Avenida Paes de Barros que liga a Radial Leste ao interior da
Mooca.
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A metodologia de pesquisa consistiu no levantamento dos
lancamentos imobiliarios entre 2014 a marco de 2022 na area de estudo.
Os dados entre 2014 e 2019 correspondem aos lancamentos levantados
pela EMBRAESP e, entre 2020 e margo de 2022, foram levantados pela
autora por meio de sites especializados, visitas de campo e anuncios
das incorporadoras. Dessa forma, buscou-se analisar e caracterizar a
producao imobiliaria no eixo de estudo. A pesquisa também se apoiou em
entrevistas realizadas com algumas incorporadoras atuantes na regido de
modo a compreender a visdao dos agentes imobiliarios sobre a legislagcao
vigente e a dinamica imobiliaria da area de estudo.

Por fim, o trabalho se estrutura em trés partes, além desta
introducao e das consideracdes finais. No primeiro capitulo, sera feita
uma breve analise histérica da formacao da zona leste e dos fatores que
contribuiram para ordenacao territorial dos bairros do recorte de estudo.
No segundo capitulo, passaremos pela legislagdo urbana que criou os
EETU e a area de estudo sera caracterizada em suas diferentes escalas. Por
fim, o terceiro capitulo compila as informacdes levantadas pela analise
dos lancamentos imobiliarios no recorte de estudo, juntamente com as
entrevistas realizadas junto as incorporadoras.

Figura 0.1: Area de

estudo e principais
vias do entorno.
Fonte: Google
Earth. Elaboracao
propria.
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Capitulo 1 - Historico e formacao dos bairros

Nesta primeira parte do trabalho, sera discutido o historico do
crescimento urbano da regiao leste da cidade que forneceu a base para
entender os processos atuais de transformacao do tecido urbano. Por
meio da analise de mapas oficiais da cidade e bibliografia, buscou-se
entender a insercao da area de estudo dentro do contexto de crescimento
da cidade, analisar a evolugdo da mancha urbana, bem como o impacto
de obras de infraestrutura e viarias na estruturacao dos bairros.

A pesquisa focou no periodo a partir do século XIX, quando as
primeiras vias em direcao ao leste foram ganhando mais importancia
e as chacaras ao redor do centro histérico foram aos poucos loteadas,
devido a industrializacdo e a chegada das ferrovias. Dessa forma, foi
possivel olhar para a producao de moradia, desde as vilas operarias até
os edificios de médio e alto padrdo produzidos atualmente.

Expansao urbana: das chacaras a ferrovia

“A estrada da Penha, na realidade, sera a futura artéria do bairro -
as avenidas Rangel Pestana e Celso Garcia, eixo em torno do qual
se processou o povoamento da porcao oriental da cidade de Sao
Paulo, unindo-a a outra colina histérica, a Penha de Franca [...]. Mas
também vias de comunicacdo de importancia social e econémica,
ligando a Imperial Cidade de Sdo Paulo a distantes suburbios
no caminho da Corte, ao vale do Paraiba, por onde chegardo
tropeiros e viajantes, mercadorias e noticias.” (Torres, 1985, p.53)

A cidade de Sao Paulo ficou concentrada em seu triangulo histérico,
em torno dos Convento de Sao Bento, do Carmo e de Sdo Francisco até
o fim do século XVIIl. Como mostra o mapa de 1842 abaixo caminhos

Historico e formacao dos bairros capitulo 1
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Figura 1.1: Carta
da capital de
SGo Paulo, 1842.
Fonte: Almanaque
Brasileiro Garnier.

e estradas radiais ligavam a vila a outras partes do territério, mas a
travessia dos rios Tamanduatei e Anhangabau ainda impunham algumas
dificuldades na ocupagdo do entorno, que era formado principalmente
de propriedades rurais (Rodrigues, 2006).

Como mostra a figura 1.1, carta da capital de Sdo Paulo de 1842,
eram as vias Caminho do Bras e Caminho da Mooca aquelas que faziam
a ligagdo do centro da vila até as chacaras a leste. Ultrapassando o Rio
Tamanduatei pela Ponte do Carmo, através da figura € possivel visualizar
o leito natural do rio, seus meandros e a area alagavel em seu entorno.
Assim, o Caminho do Bras (ou Caminho da Penha), que sera as futuras
avenidas Rangel Pestana e Celso Garcia, e o Caminho da Mooca, futura
Rua da Mooca, se estabelecem desde cedo na historia da cidade como
principal ligacdo ao Cinturdo de Chacaras, propriedades rurais que
formavam as areas além do triangulo histérico (Langenbuch, 1971), como
expde a figura 1.2, um trecho do Caminho do Bras. E a partir dali, nos
terrenos apos a Ponte do Carmo, foi erguida por José Bras a capela ao
Senhor Bom Jesus dos Matozinhos, atual Paroéquia Bom Jesus, e a area
ficou conhecida como Freguesia do Bras.

Cogins Bospuns’ o g

R
Wpdds e Flor (Sediit Lomartantt

m*"mw; e ,;w‘ / S

L ey
G TR

—

T‘ : - bl l

capitulo 1 Historico e formacao dos bairros



E a partir da segunda metade do século XIX, que a aparéncia da
cidade comeca a mudar, passando da pequena vila a metropole cafeeira.
Com a chegada da ferrovia que ligara Sao Paulo a Santos, a Camara da
cidade discute sobre o aterramento da varzea do Tamanduatei, segundo
nos mostra Torres:

“As obras da Estrada de Ferro levam a Camara a apresentar os
trabalhos relativos ao plano de canalizagdo do Tamanduatei “que
tem por fim estabelecer o escoamento das aguas pluviais, evitando
a demora delas nas ditas varzeas (Cambuci, Carmo e Sdo Bento)
e os perigos de sua repressdo pelo aterrado da estrada de ferro
que se esta levantando . .. “ mas trazem também aos proprietarios
dos terrenos certos problemas, pois o processo de desapropriagdo
por parte da Companhia da Estrada de Ferro é lento, impedindo-os
de cumprirem as normas exigidas nas cartas de datas.” (1985, p.86)

A partir do trecho acima é possivel verificar o impacto que a
instalacao da ferrovia causou na regido. O aterrado da Varzea do Carmo
foi concluido em 1867 e reforcou a conexdo entre o centro da cidade
e a Freguesia da Penha, por meio da estrada da Penha percorrida por
tropeiros, peregrinos e viajantes que vem e vao em direcdao ao Rio de
Janeiro e ao Vale do Paraiba (Torres, 1985).

“Mas, a faixa de terras margeando o Tamanduatei, periodicamente
inundada, insalubre e mal frequentada, terd sua fisionomia
modificada, a medida que forem sendo instalados os trilhos da
estrada de ferro. Estes chegam de Santos margeando o leito do
Tamanduatei, contornando a colina central. Na verdade, terrenos
indesejaveis até entdo, quando a estacdo ainda ndo tinha sido
construida. Mas, construida a estagdo da Estrada de Ferro Inglesa em
terrenos do antigo Jardim Botanico, hoje Jardim da Luz, ligada mais
tarde por novas ruas do bairro do Bras, tudo mudara. Principalmente
depois da construgdo, no proprio Bras, de uma outra estacdo da
Inglesa e da nova estacdo de outra linha férrea, a Estacdo do Norte,
de onde sairdo os trens para a capital do Pais.” (Torres, 1985, p.86)

Figura 1.2:
Caminho do Brds
1825-1826. William
Burchell. Fonte: IMS.
Consulta em 10 abr
2022.
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Figura 1.3: Largo

e Rua do Brds |

1862. Fonte: IMS. 2
Consulta em 10 abr
2022.

Larga e Hoa de Brac |

Dessa forma, com a instalagdo da Ferrovia Sdo Paulo Railway que
ligava Santos ao interior do estado, o escoamento da lavoura de café foi
acelerado e aos poucos a cidade passa a desenvolver uma industria local,
a principio a industria téxtil. Anos depois em 1875, o trecho Bras Penha da
Estrada de Ferro Central do Brasil foi inaugurado. Na figura 1.4 a seguir
ja é possivel visualizar a canalizagdo do Tamanduatei e as ferrovias na
regiao do Bras. Como mostra o trecho abaixo, com as ferrovias instaladas
se dara um progressivo processo de industrializacao e povoamento dos
bairros a leste, que marcardo a paisagem dos bairros até os dias atuais.

"Os trilhos das ferrovias sdo colocados no nivel dos rios. Margeando
o Tamanduatei chegam a Sdo Paulo os da Sdo Paulo Railway.
Com uma quantidade apreciavel de desvios, a S.P.R. determinou
a formacdo de uma faixa industrial, formando um arco a leste e
ao norte do centro de Sdo Paulo, numa zona de terrenos baixos
e umidos, e, por isso mesmo, abandonados durante muito tempo
(...). Dessa maneira, a S.P.R. e a Estrada de Ferro Central do Brasil
irdo exercer decisiva influéncia no povoamento e na valorizacdo
dos terrenos dos bairros do Bras e da Mooca, onde se instalara
a maioria dos trabalhadores, atraidos pela oferta de trabalho e
pelo baixo preco de terrenos considerados insalubres em virtude
das inundagdes a que estavam sujeitos.” (Torres, 1985, p.106)
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Figura 1.4: Planta
da Cidade de Sao
Paulo, 1881. Fonte:
Geosampa.

Comeco da industrializacao e os imigrantes

“Nas varzeas do Tamanduatei e Tieté, junto as estacdes ferrovidrias,
ao longo das estradas de ferro, desenvolveu-se em face do baixo
preco dos terrenos e da facilidade de transporte dos produtos,
o parque industrial paulistano, constituido principalmente por
empresas de porte médio e pequenas oficinas, fabriquetas e
ateliés, muitos deles de carater doméstico. Assim Bras, Bom
Retiro, Mooca, Agua Branca, Lapa, Ipiranga foram loteados
e cresceram rapidamente marcados por uma paisagem de
fabriquetas, casebres, vilas e corticos.” (Rolnik, 2003, p.78)

Com a atividade cafeeira expandindo no oeste do Estado e a
instalacao das ferrovias, ha o aceleramento da urbanizacdo de Sdo Paulo.
As chacaras vao sendo aos poucos parcelada, como mostra a figura 1.5.
As varzeas que foram aterradas deram lugar aos loteamentos que se
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Figura 1.5 - Planta

Geral da Capital

Séo Paulo, 1897.
Fonte: GeoSampa.

estabelecem ao longo da linha férrea, da Avenida da Intendéncia, atual
Avenida Rangel Pestana/Celso Garcia, e da Rua da Mooca. Assim, varios
bairros foram se formando como o Tatuapé, o Belenzinho e a Penha, mas
ainda ndo eram totalmente conectados a mancha urbana, tendo apenas

as vias como meio de ligacao (Rodriguez, 2006, p. 31).

A cidade se tornou o entroncamento ndo sé das ferrovias, mas
também de diversas atividades comerciais, e pequenas industrias foram
se desenvolvendo (Rodriguez, 2006, p. 29). Segundo Azevedo, sao quatro
os fatores que “presidiram a formacao do parque industrial paulistano: 1.
a expansao da lavoura cafeeira e as consequéncias que dela resultaram;
2. a imigracao; 3. O desenvolvimento da lavoura algodoeira; 4. a situagao
geografica de Sao Paulo, aliada as peculiaridades de sua populacdo.”
(1958, p.7).

As fabricas se instalaram proximas as margens dos rios Tamanduatei
e Tieté, aproveitando a proximidade das ferrovias e as areas mais planas,
como mostra a figura 1.6 e como descreve Azevedo:

"De fato, os trilhos da E. F. Santos-Jundiai acompanham as
varzeas do Tamanduatei e do Tieté, ao passo que os trilhos
da E. F. Sorocabana e da E. F. Central do Brasil aproveitam a
varzea ou os terragos marginais do Tieté. Ali construiram suas
estacdes, suas oficinas e os grandes armazéns para a carga e
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a descarga de mercadorias. Nada mais natural, portanto, que
os estabelecimentos fabris procurassem aproximar-se o mais
possivel dessas linhas vitais da circulacdo terrestre (..)" (1958, p. 21)
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Como mostra a figura 1.7, a chegada de imigrantes acelera na ultima
década com mais de 400 mil pessoas entrando na cidade, fazendo com
que a populacdo de Sdo Paulo crescesse rapidamente no final do século
XIX. Segundo Azevedo (1958b, p.12) “entre esses imigrantes (oriundos,
em sua maioria, de regides agricolas da Europa), existiam muitos artifices
- ferreiros, sapateiros, funileiros, etc, além de uns poucos realmente
conhecedores da verdadeira industria. (...) a indUstria artesanal achava-se
bastante difundida na cidade de S&o Paulo e, a seu lado, nada menos de
108 fabricas, em sua maior parte pertencentes a estrangeiros (italianos,
alemaes, suicos) (...). O imigrante nao se cingiu, porém, a colaborar no
aparecimento e no desenvolvimento de um soé tipo de industria; muito
pelo contrario, contribuiu para o estabelecimento de quase todos os
tipos de atividades industriais”. Muitos dos imigrantes se estabeleceram
nas areas industriais em bairros como Bras, Pari, Mooca, Belenzinho e
Tatuapé (Penteado, 1910, p.45).

Figura 1.6: Industrias
da cidade de Séo
Paulo, 1974. Fonte:
AZEVEDO, A. A cidade
de S&o Paulo, Vol. IlI,
p. 38 e 39.
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Figura 1.7: Imigrantes
entrados no século XIX

em Sdo Paulo. Fonte:
AZEVEDO, 1958, p. 12

Figura 1.8: Tipos de
Industrias na zona
leste. Fonte: AZEVEDO,
1958, p. 13

Figura 1.9: Populagdo
absoluta subdistritos.
Fonte: AZEVEDO,
1958, p. 229
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Belenzinho e Tatuapé: duas funcoes diferentes

“Na zona leste dois grupos de bairros individualizaram-se: os que
ligam estreitamente ao Centro, mais antigos, de povoamento mais
denso, como Bras, Belém, Mooca, Belenzinho, Canindé e Pari, e os de
povoamento mais recente, mais afastados do centro, as margens da
radial Rangel Pestana - Celso Garcia, como Tatuapé, Parque Sao Jorge
e outros centros residenciais que surgiram nos trechos mais elevados.
Os dois grupos apresentam contrastes visiveis os mais antigos, com
quarteirdes inteiros de casas térreas, modestas, quase uniformes,
alguns ainda com cortigos, enquanto os mais novos ja apresentam
um aspecto residencial, relevando certo conforto” (Torres, 1985, p.18)

Os dois principais bairros analisados pela pesquisa, Belenzinho e
Tatuapé, apesar de serem parte da zona leste e possuirem similaridades,
possuem formacdes diferentes que levaram a espagos construidos
diferentes (Azevedo, 1958). importante retomar
historicamente a formacao dos dois bairros, o que ajudara a entender a

Dessa forma, é

diferenciacdo dos quadrantes no capitulo 2 e a dinamica imobiliaria no
capitulo 3.

Entre as décadas de 30 a 50 do século XX, ambos os subdistritos
do Belenzinho e do Tatuapé viram a sua populagao crescer, como mostra
a figura 1.9. O Tatuapé teve um crescimento bem maior, havendo ja em
1950, 135.195 habitantes, valor bem superior ao Belenzinho, 63.435.

SUBDISTRITOS 1934 1940 1950
1. Pari.. 36675 37 738 41 079
2. Bris.... . 82 955 80914 68 138
3. Mooca....... 45 986 50 953 48 180
4. Belénzinho. ... 48 165 61 749 63 435
5. Tatuapé. . 63253 | 54002 | 135195
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Essa diferenca se da pela funcdo que essas duas regides tiveram
ao longo dos anos. A parte do Belenzinho sempre esteve muito ligada
a industria que se desenvolveu nos bairros do Pari, do Bras e da Mooca,
dessa forma sendo de formagdo mais antiga. Diversos tipos de industrias
se instalaram nessa regido e quarteirdes inteiros eram muitas vezes
ocupados por galpdes e fabricas, como destaca o trecho abaixo:

“Todavia, destacam-se no parque industrial do Bras e vizinhancas
as fabricas de tecidos de algoddo, de calcados, de produtos
quimicos e farmacéuticos, de moveis, produtos alimenticios, além
de indUstrias metallrgicas e graficas. Tudo isso - como é de se
esperar - repercute na paisagem. Quem, do alto de um "arranha-
céu” da colina histérica da cidade, contempla o panorama que
amplamente. Se abre no rumo de Leste, ndo pode deixar de
impressionar-se com a paisagem do Bras, do Pari, da Mooca e
do Belenzinho: quarteirbes compactos em que se acumulam
prédios grandes e pequenos, sem jardins e sem quintais; enormes
edificacbes, que chegam a ocupar, as vezes, quarteirdes inteiros;
chaminés de todos os tipos e tamanhos.” (Azevedo, 1958, p.238)

Ja afuncao residencial se consolidou mais no bairro do Tatuapé e nos
bairros seguintes em diregdo leste. A area que possuia grandes fazendas
foi parcelada, criando quadras que abrigaram muitos dos trabalhadores
das fabricas do Bras e Belenzinho, mas também imigrantes vindos de
outras partes do pais. As linhas férreas e de bonde que passavam na
Celso Garcia funcionaram como indutores de ocupagao desses bairros,
além de pequenas tecelagens e industrias também terem se instalado ali
(Abarca, 1997).

cipapk
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Brds, Belinzinko, Moocad ¢ wirinhdancas.

Figura 1.10: Brds,
Belenzinho, Mooca e
vizinhangas. Fonte:
AZEVEDO, 1958, p.
236
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Figura 1.11: Tatuapé,
Vila Carrdo e dreas
proximas. Fonte: AZE-
VEDO, 1958, p. 242.

Tatuapé, Vila Carrdo e dreds préximas.

Outro ponto que contribuiu para a diferenciagdo da paisagem e das
funcdes dos bairros foi a linha férrea. Existem apenas 4 viadutos que fazem
a ligagédo entre os lados norte e sul, além das plataformas das estagdes
do metro que servem apenas aos pedestres. Além disso, a Avenida Salim
Farah Maluf que foi construida sob o antigo c6rrego do Tatuapé também
marca a separacao entre os lados leste e oeste, representado até pelas
figuras 1.10 e 1.11, onde este € o divisor na representacao dos bairros
nos mapas.

Expansao rodoviarista e implantacao do metré6

A regidao de estudo é cortada por diversas vias estruturantes da
cidade e pelas linhas férreas. Com o avanco do uso dos Onibus e carros,
o Plano de Avenidas de Prestes Maia concebeu o modelo de vias radiais
a partir do centro da cidade, e no caso da regido Leste o papel coube a
Avenida Alcantara Machado/Avenida Radial Leste, inaugurada em 1957.
Esta se configura como uma larga via, em muitos trechos com 4 ou 5
pistas de rolamento, e aprofundou ainda mais a cisdo entre os bairros
por ela cortados. A Radial Leste por ter essa grande escala deslocou a
centralidade como principal via de conexao entre os bairros e o centro,
deixando a Avenida Celso Garcia agora como via secundaria.

Além da Radial, outro marco na paisagem dos bairros e importante
modo de transporte, que esta no centro de estudo deste trabalho, é a
Linha 3-Vermelha do Metrd. Inaugurada em 1979, o primeiro trecho
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conectaria as estacdes Sé e Bras, segundo o Metr6 de Sdo Paulo com 16
mil passageiros viajando diariamente. No ano seguinte, mais estagdes
foram sendo abertas e a linha chega até o Tatuapé, e em 1986 a linha
chega até a Penha. Por fim, em 1988 a linha tem seus 22 quildbmetros
entregues, conectando a Barra Funda até Itaquera, sendo até o momento
a linha mais extensa do metr6 e com maior volume de passageiros,
aproximadamente 1,5 milho diariamente’.

A partir da estacao Belém, a linha é toda de superficie, devido a
cortes no orcamento do metrd, que ocasionaram o ndo aterramento
da linha neste trecho até Itaquera. Ela corre paralela a antiga linha da
ferrovia Central do Brasil, que passou a acomodar as linhas 12-Safira,
que liga as estagdes Bras e Calmon Viana em Po4, e 11-Coral, que liga
a estacao da Luz a estacao Estudantes em Mogi das Cruzes, da CPTM
(Companhia Paulista de Transportes Metropolitanos). As trés linhas sdo
a infraestrutura de transporte de alta capacidade na zona leste, e todas
possuem o sentido Leste-Oeste, ndo havendo transporte, outro que
Onibus, que conecte os bairros de forma perimetral. O impacto das linhas
na paisagem e a cisdo provocadas nos bairros, pode ser vista na figura
1.12 abaixo.

Para a construcdo da linha 3-vermelha, diversos terrenos ao longo

da linha foram desapropriados e passaram a ser de propriedade do Metr6
de Sao Paulo. Alguns destes terrenos vém sendo vendidos recentemente

® Fonte: Metro SP, 2022.

Figura 1.12: Construcéo
da estagao Tatuapé do
metré. Fonte Gazeta do
Tatuapé, 1981.
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pelo Metr6 por meio de licitacdes publicas e sdo alvo de interesse de

incorporadoras, pois sao geralmente terrenos de grandes propor¢des

em ZEU. Dessa forma, se tornam atrativos pois permitem a construgao

de muitas unidades e podem dar altos retornos pelo investimento.

Problematiza-se aqui o fato desses terrenos ndo serem destinados para

a producao de habitacdo de interesse social, permitindo que familias de

mais baixa renda tenham acesso a moradia em areas bem dotadas de

infraestrutura.

“Ali foi uma licitagdo publica do Metrd. Foi uma licitacdo. O Metrd
ele tem varias areas, quando eles desapropriaram para fazer as
estacoes, eles desapropriaram mais areas do que precisava. Entdo
eles ficaram com muito terreno colado na estacdo subutilizado.
O Metr6 foi o primeiro, a gente ja comprou 3 deles (...). E tem
um na Guilhermina também. Entdo eles decidiram fazer uma
desmobilizacdo, e de tempos em tempos eles fazem uma licitagao
publica, e vai 14 nds e os concorrentes. E a gente ganhou. Néo foi
uma negocia¢do direta com o Metrd, foi uma licitagdo publica. O
Linea por sorte, nés fomos la e ndo tinha concorrente, entdo nds
ganhamos sozinhos, porque estava num momento muito ruim do
mercado, crise e tal. E ninguém queria comprar nada, a gente foi
I& e comprou, até com medo do mercado, mas compramos. Ai dos
outros a gente ja teve concorréncia. Eu ja fui numas 5 licitacoes,
a gente perdeu, perdemos algumas ja. Ali no Linea em especifico
foi uma licitacdo.” (Entrevista com Dialogo Engenharia, 2021)

Producao imobiliaria recente: crescimento a partir dos

anos 80

"Os processos de urbaniza¢do e consolidacdo do municipio de Sao
Paulo deixaram marcas na zona Leste. Durante os anos de 1940 e
1980, periodo de industrializagdo e urbanizacdo intensiva, bairros
como Mooca e Tatuapé, apesar da proximidade do centro tradicional
da cidade, eram predominantemente populares e operarios; mas
a medidas que a mancha urbana foi se estendendo e a relacao
geografica centro versus periferia comegou a ser analisada sob
outras perspectivas (a partir dos anos 1990), esses mesmos bairros
passaram a ser do interesse do mercado imobiliario que adotou em
seu discurso a disponibilidade de infraestrutura urbana instalada e a
importanciahistérica paraacidade de Sdo Paulo” (Canutti, 2020, p.189)

Como discorre Canutti no trecho acima, os bairros Tatuapé e

Mooca, que abrangem o recorte de estudo, se consolidaram ao longo
das décadas de 40 e 80. No fim da década de 80, a conclusdo da Linha
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3-Vermelha do Metr6 contribuiu com o desenvolvimento socioeconémico
de toda a regido em seu entorno. Com a oferta de transporte de alta
capacidade, de qualidade e rapido, a regidao do Tatuapé sofreu intensa
valorizacao e se desenvolveu como uma centralidade de comércio e
servi¢os, principalmente o entorno da Praga Silvio Romero (Endrigue,
2008). Além do metro, as aberturas viarias da Avenida Salim e da Radial,
bem como melhoramentos na Celso Garcia também contribuiram com
o desenvolvimento dos bairros. Com isso, foi-se abrindo espago para a
ampliagdo da atuagdo do mercado imobiliario formal, com a verticalizagdo
residencial e comercial em alguns pontos dos bairros. O movimento de
saida de algumas industrias, a reestruturacao produtiva da metrépole e
a existéncia de terrenos ao longo da Radial Leste, também contribuiram
para que, principalmente o Tatuapé se tornasse atrativo ao mercado
(Endrigue, 2008). Junto a esse movimento, a instalagdo de equipamentos
do setor terciario, como shoppings centers®, consolidaram a regido do
Tatuapé como uma area de classe média e alta.

As mudancas na paisagem com terrenos de uso industrial e conjuntos
de casas sendo demolidos para novos empreendimentos imobiliarios,
tanto de uso residencial quanto de uso comercial vem sendo descritas
e analisadas na literatura identificando um processo importante de
transformacao dessa regido da cidade nas Ultimas duas décadas (Canutti,
2020). No entanto, esse processo de transformacdo tem se acelerado
nos ultimos 8 anos atingindo inclusive os bairros a partir da Penha que
historicamente se destacam por ser residencial térreo unifamiliar.

I

& Em 1991, é inau-
gurado o Shopping
Aricanduva, em 1992
o Shopping Penha,
em 1997 o Shopping
Tatuapé, e em 71999
o Shopping Andlia
Franco.
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Capitulo 2 — Conhecendo o territario de estudo

Este capitulo discorre sobre as dinamicas atuais presentes no
territorio escolhido para o estudo e as caracteristicas que atraem o
mercado imobiliario para a regido. Serdo abordados a localizacao na
cidade, as divisdes administrativas e populares/culturais, o acesso a
servigos publicos, os usos predominantes e dados gerais da produgao
imobiliaria na regiao.

Antes de serem abordados os temas acima, no entanto, é importante
analisar brevemente a legislacdo urbanistica e seu contexto de forma
a compreender suas motivacdes e objetivos, para, entdao, no terceiro
capitulo podermos comparar a producdo imobiliaria que vem sendo
produzida com os principios e diretrizes da mesma legislagao.

A criacao dos Eixos de Estruturacao da Transformacao
Urbana
“Sdo Paulo é extremamente desigual. Os investimentos, as
oportunidades de emprego e a oferta de bens e servigos urbanos
sdo concentrados em uma pequena parcela central do territério,
enquanto a vulnerabilidade predomina nas areas periféricas. (...)
A questdo é, portanto, como reequilibrar as dinamicas urbanas,

acolhendo a todos dignamente e aproximando as oportunidades de
emprego e moradia por toda a cidade.” (Sdo Paulo, PDE, 2014)

A motivagdo para a pesquisa que resultou no TFG, os Eixos de
Estruturacao da Transformacao Urbana (EETU) foram criados no Plano
Diretor Estratégico de 2014 (lei n° 16.050/14), partindo do modelo de
Cidade Compacta’ e de Desenvolvimento Orientado ao Transporte (DOT
ou TOD - Transport Oriented Development). Ao permitir maior potencial

7 Segundo Militelli
(2021), o termo
Cidade Compacta
parte de algumas
caracteristicas como
conter a expans@o
da mancha urbana,
vincular alta densi-
dade habitacional

e proximidade ao
transporte publico, e
diversidade social e
de usos.
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8 Quando comparado
a outras dreas da
cidade

® Vale destacar que a
Lei de Zoneamento, nas
Disposicées Transitorias,
estabeleceu o artigo
174, também chamado
de artigo “anti-crise’,
que flexibilizou por 3
anos o numero de va-
gas de garagem e fixou
a cota parte em 30m?
na ZEU. O que se criou
com esse artigo foi a
possibilidade de serem
aprovados projetos com
unidades de maior drea
util e mais vagas, se
descolando dessa forma
dos objetivos buscados
pelo PDE e gerando
projetos voltados para
publicos de maior
renda nos EETUs. Além
disso, o artigo 162,

que garante o direito
de protocolo, permite
que projetos sejam
aprovados com base

na legislacdo anterior.
Dessa forma, os efeitos
dos objetivos estabeleci-
dos pelo PDE demora-
ram mais para serem
implementados.

Figura 2.1: Exemplo
das dreas de influéncia
dos EETU. Fonte: PDE
Texto da lei ilustrado,
2014.

construtivo® em é&reas prdximas a infraestruturas de transporte de
alta e média capacidade, como estagdes de metrd e trem, monotrilho
e corredores de Onibus tem a intencdo de aumentar a densidade
populacional e evitar o espraiamento da cidade em direcdo a areas
ambientalmente frageis. Dessa forma, o modelo presente no PDE busca
combater a desigualdade espacial em Sao Paulo, adensando construtiva
e populacionalmente areas com mais infraestrutura, ja que as regides
menos centrais, mais densas e com menor renda geralmente possuem
acesso limitado aos sistemas de transporte de alta capacidade, e seus
moradores enfrentam maior tempo de deslocamento no trajeto casa-
trabalho. (Albuquerque et al, 2020).

Para além do estabelecimento de um maior coeficiente de
aproveitamento nos EETU em comparacao ao restante da cidade buscando
dessa forma atrair o mercado imobiliario, o PDE também utilizou outras
estratégias para induzir o mercado para esses eixos. Uma delas foi a
limitacdo de 1 vaga de garagem por unidade habitacional em edificios
de uso residencial nos EETUs e a outra foi a Cota Parte que estabeleceu
o numero minimo de unidades habitacionais que devem ser construidas
em um empreendimento®. Essas duas Ultimas estratégias, a serem
discutidas no terceiro capitulo do trabalho, foram as mais questionadas
nas entrevistas com os representantes de grandes incorporadoras do
mercado. Em resumo na visdao deles, entende-se que sao mecanismos
limitadores na atuacao do mercado e que direcionam o tipo de produto
que deve ser construido.

EIXOS DE ESTRUTURAGAQ DA TRANSFORMACAO URBANA: AREAS DE INFLUENCIA
Com objetive de orlentar as transformacdes urbanas nas proximidades dos eboos de transporte foram definidas dreas de influéneia, que sdo determinadas pelas
caracteristicas de cada melo de transporte
ENTENDA A DEFINICAD DAS AREAS DE INFLUENCIA DOS AS AREAS DE INFLUENCIA SAD DETERMINADAS DE
EIXOS DE ESTT\'UT‘JR‘AC&O DATRA NSFDRMA;&D URBANA ACORDO COM O MEIO DE TRANSPORTE
Toda quadr de primei i‘
plmeeiprabirhuLal
3
o \; Trem - Matrd - Menetritho 05 sciora Trihes (VLT)
o | Vetoukes Leves sobre Prieus (VLP) em via doa p
i | 500 s
K Zodl /J A
I
0 -
B = Acessos is estagoes --- [ = Eixcdavia
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VAGAS DE GARAGEM COTA PARTE
Nas areas de influéncia dos Eixos, sera Deteriing & amsrS e de
considerada drea nio computivel: : HoEni i
unidades habitacionais:
& - Até 1 vaga (CAu x At)
Para uso FJQT u_mdade =
RESIDENCIAL habitacional (UH) (CAmax x Q)
ﬁ = N Numero minimo de unidades
Até 1 vaga
Prea v doads ?0"?3 a6 CAu Coeficiente de
R R CURE, area construida aproveitamento do projeto
At Area do terreno
a e ﬁ CA Coeficiente de
Até 1 Até 1 AR aproveitamento maximo
e - vaga vaga a cada _
Para uso por UH 70m? de area Q Co_ta mexima de_ terreno por
MISTO construida nR unidade habitacional
\_ F, \. 2

O segundo marco legal que é necessario discutir é a Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo de 2016 (lei n® 16.402/16), mais
conhecida como Lei de Zoneamento. A partir das diretrizes firmadas pelo
PDE, a Lei de Zoneamento separa a cidade em trés agrupamentos zonais:
qualificacdo, preservacdo e transformacdo. E neste Gltimo que esté incluida
a ZEU (Zona de Estruturacao Urbana), zona na qual se traduziu os EETU
criados no PDE. Sao nelas que haveria um maior interesse do mercado
imobiliario, justamente pelo coeficiente de aproveitamento maximo
ser 4, permitindo construir mais sem a necessidade de pagamento de
Outorga Onerosa, conforme afirmado nas entrevistas. Aléem da ZEU,
outra zona de destaque € a ZEUP (Zona de Estruturacao Urbana Prevista),
gue possui 0s mesmos objetivos da ZEU, ao “promover usos residenciais
e ndo residenciais com densidades construtivas e demograficas altas e
promover a qualificacdo paisagistica e dos espacos publicos de modo
articulado com o sistema de transporte publico coletivo” (Sao Paulo,
2016, p. 41). Em um primeiro momento a ZEUP possui CA menor que a
ZEU, mas quando forem "ativadas”, ou seja, quando a infraestrutura de
transporte prevista que define o eixo obtiver as autoriza¢des e licengas
da obra correspondente, o coeficiente maximo é destravado.

Nota-se mais uma vez a importancia de estudar os resultados da
producdo habitacional nas ZEUs, sendo que muitas outras areas da cidade
passardo a ter potencial construtivo maior conforme os eixos forem
sendo ativados. Como descrito na introducao deste trabalho, a Zona
Leste é a regido da cidade com maior nimero de ZEUP, logo é necessario

Figura 2.2: Vagas de
garagem permitidas
nos EETU. Fonte: PDE
Texto da lei ilustrado,
2014.

I
Figura 2.3: Cota Parte.

Fonte: PDE Texto da lei
ilustrado, 2014.
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1% Um caso que
chama atencdo e
poderia ser objeto de
outros trabalhos, é o
trecho da expansdo
da linha 2-Verde do
metro. Este trecho ira
ligar a estagdo Vila
Prudente da linha
2-Verde a estagdo
Penha da linha
3-Vermelha, passan-
do por bairros como
Vila Formosa, Vila
Carréo, Andlia Fran-
co, dentre outros.

Em entrevista com a
incorporadora Didlo-
go, empresa bastante
atuante na Zona Les-
te e na regido da Vila
Prudente e partes do
ABC, o entrevistado
comentou "Agora a
gente espera que a
Prefeitura libere o
Eixo ali, do Metr6 que
corta o Carrdo. (...)
Da linha verde. Que
a linha verde hoje

é um eixo previsto,

e pela lei quando
comecar as obras, a
Prefeitura teria que
liberar para a gente.
E eles ndo liberaram,
a gente comprou um
terreno ld hd 4 anos
esperando isso e es-
tamos la com o terre-
no parado, mas a
gente estd esperando
bem ansiosamente a
liberagdo desse Eixo"

Figura 2.4: Macrorregido
Leste 1. Fonte: Caderno
de Propostas dos Planos
Regionais das Subprefei-
turas Quadro Analitico
Macrorregido Leste 1,
2016.

entender principalmente se os objetivos de adensamento populacional,
para além do adensamento construtivo estdao sendo atendidos pelos
novos empreendimentos®.

Caracterizacao das diferentes escalas

Macrorregiao Leste 1

O recorte de estudo do trabalho esta inserido na Macrorregidao
Leste 1. Essa macrorregidao abrange as subprefeituras de Aricanduva,
Mooca, Penha, Sapopemba e Vila Prudente como mostra a figura 2.4
a sequir. E a porcdo da Zona Leste localizada mais préxima ao centro,
possui grande diversidade social, econdmica e urbana. Existem areas
com maior dinamica de atividades comerciais e de servicos como o Bras
e Pari, mas ha o predominio de bairros monofuncionais com ocupagao
residencial horizontal. Devido a sua ocupacao e formagdo ao longo do
tempo, a regidao se configurou inicialmente como "bairros dormitoérios”,
onde é possivel verificar deslocamentos pendulares para bairros centrais
e da regido sudoeste que concentram a oferta de emprego na cidade.
Dessa forma, ha a sobrecarga no transporte publico, nas linhas do metr6
(3-Vermelha) e da CPTM (10-Turquesa, 11-Coral e 12-Safira), e nas
vias estruturantes que conectam os bairros a leste ao centro, como as
avenidas Radial Leste e Celso Garcia, e a Marginal Tieté. Além dessas, a
macrorregiao também é estruturada por outras vias importantes como a
Avenida Salim Farah Maluf, Avenida do Estado e Avenida Aricanduva que
conectam a area de Norte a Sul, tendo relevante papel para o transporte
rodoviario e na ligacao da regiao leste com outros municipios da Regido
Metropolitana de Sao Paulo.
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Com relagdo a legislacdo urbanistica municipal, o PDE (Lei
16.050/2014) estabeleceu na macrorregidao Leste 1 a predominancia
da Macroarea de Qualificagdo da Urbanizacdo (MQU), marcada pelo
padrao médio de urbanizacdo e oferta de servicos e equipamentos. Mas
ha também uma porcdo da Macroarea de Estruturacdo Metropolitana
(MEM), envolvendo a Marginal Tieté, as partes mais ao centro da zona
leste e a regido do Rio Tamanduatei. H4 também, a Macroarea de
Redugdo da Vulnerabilidade Urbana (MRVU), englobando totalmente o

Figura 2.5: Predomindn-
cia de uso residencial e
oferta de empregos. Fonte:
Caderno de Propostas
dos Planos Regionais das
Subprefeituras Quadro
Analitico Macrorregido
Leste 1, 2016.

Figura 2.6: Tempo de des-
locamento casa-trabalho e
concentracao de vulne-
rabilidade social. Fonte:
Caderno de Propostas
dos Planos Regionais das
Subprefeituras Quadro
Analitico Macrorregido
Leste 1, 2016.
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Figura 2.7: Macrod-
reas da macrorregido
Leste 1. Fonte: Ca-
derno de Propostas
dos Planos Regionais
das Subprefeituras
Quadro Analitico
Macrorregido Leste
1, 2016.

distrito de Sapopemba e uma parte do distrito da Penha. A MRVU possui
caracteristicas similares a MQU, mas com maior vulnerabilidade social e
algumas situacdes de precariedade urbana.

A LPUOS (Lei 16.402/2016) definiu as Zonas Eixo de Estruturacao da
Transformacgdo Urbana (ZEUs) que foram distribuidas ao longo de eixos
de transporte publico de alta capacidade previstos ou existentes (metro,
VLT ou corredor de 6nibus). Na macrorregidao em questdo, ja existem
ZEUs ao longo da Avenida Radial Leste e das estagdes da linha 3 Vermelha
do metrd, e ha a previsao para o entorno da extensao da linha 2 Verde
que chegara até a Penha. No entanto, a zona predominante é a Zona
Mista (ZM), mas ha também por¢des que sdo Zona de Desenvolvimento
Econbémico (ZDE) préoximo do Bras e Pari, Zona Predominantemente
Industrial (ZP1) na Vila Prudente e Zona Especial de Interesse Social (ZEIS)
espalhadas na macrorregiao, mas com maior intensidade no distrito de
Sapopemba.

MACROAREAS

R MACROAREA DE ESTRUTURACAQ METROPOLITANA
BN MACROAREA DE URBANIZAGAD CONSOLIDADA
N MACAOAREA DE QUALIFICACAD DA URBANIZACAD

GUARULHCS

MACAOARE A DE REDUCAD DA VUL NE RABILIDADE
URBANA
MACROARE A D REDUCAD DA VIALNE RABILIDADE
URBANA E RECUPERACAD AMBIENTAL
MACROARE A DE CONTROLE E QUALIFICACAD URBANA
E AMBIENTAL

B MACROAREA DE CONTENCAD URBANA E USO
SUSTENTAVEL

W MACAOAREA DE PRESERVACAD DE ECOSSISTEMAS
MATURALS

AREADE PROTECAD £ RECUPERAGAD DE MANANCIAIS

0 LBMITE DF MIACKL
) LIMITE DE SUBPREFENTURAS

HIDROGRAF 1A

GHES

MANCHA URBANA METAOPCLITAMA

Quadrantes: Eixo Belém-Carrao

Conforme descrito na introducdo, a area de estudo apresentada na
figura 0.1 é referéncia para todo este trabalho. Para as analises do terceiro
capitulo, a area foi separada em 4 quadrantes, como mostra a figura 2.8
abaixo. Sdo eles: Tatuapé-Vila Zilda, Tatuapé-Vila Gomes Cardim, Belém-
Mooca e Belenzinho. Essa separagdo é necessaria visto que a area de
estudo possui unidade em certas caracteristicas quando comparado
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com outros trechos dos distritos e subprefeituras que estdo inseridos.
Os quadrantes possuem caracteristicas proprias, como a tipologia das
construgdes, renda, uso do solo, dentre outros, causadas principalmente
pela cisdo feita no territério pelos eixos de transporte. Os bairros do
Belém e Belenzinho sdo separados do Tatuapé pela Avenida Salim
Farah Maluf, que os cortam de norte a sul, e de leste a oeste o trecho
é caracterizado pelas linhas do metro (3-Vermelha) e trem (11-Coral e
13-Safira), e a Radial Leste, que separam os quadrantes mais préximos da
varzea do Tieté das partes mais altas. Dessa maneira ao longo dos anos,
cada quadrante foi adquirindo aspectos préprios, que atualmente sao
explorados de diferentes maneiras pelo mercado imobiliario, resultando
em producdes habitacionais distintas e para publicos distintos.

A seguir sera feita uma breve descricdo de cada quadrante,

preparando a discussao sobre a producao imobiliaria na regido entre
2014 e 2022.

Tatuapé-Vila Zilda
Também conhecido como Baixo Tatuapé, este quadrante é a porcao

mais antiga do bairro e fazia parte da varzea alagavel do Tieté. Tem como
principal via a Avenida Celso Garcia que ainda possui importante papel
na escala do bairro, por concentrar a maior parte de comércios e servigos,
juntamente com as ruas Anténio de Barros e Tuiuti.

I
Figura 2.8: Quadrantes

da drea de estudo. Elabo-
ragdo propria.
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Mapa 2.1: Densidade
Demogrdfica — Quadran-
te Tatuape-Vila Zilda.
(Base Cartografica PMSP:
Mapa Digital da Cidade,
2004. Base de Dados:
GeoSampa a partir do
Censo 2010. Projecao
UTM/23S. SIRGAS 2000).
Elaboracéo propria.

Mapa 2.2: Uso predo-
minante do solo -Qua-
drante Tatuapé-Vila
Zilda. (Base Cartografi-
ca PMSP: Mapa Digital
da Cidade, 2004. Base
de Dados: GeoSampa
a partir do Censo 2010.
Projecdo UTM/23S.
SIRGAS 2000).
Elaboracéo propria.

A area possui baixa densidade demografica, como mostra o mapa
2.1, mas grande diversidade de usos, mapa 2.2, mesclando quadras com
uso residencial vertical de médio/alto padrao e com uso de comércio e
servicos. Ha pouca presenca de industrias e armazéns, apenas algumas
préximo ao encontro da Avenida Aricanduva e da Avenida Celso Garcia.
Com relagdo a renda, em geral ha predominio da renda alta e média,
principalmente nas quadras proximas as estacbes de metr6 Carrao e
Tatuapé, onde também esta a maior parte do uso residencial vertical de
médio/alto padrao.

Densidade demografica (hab/ha)

Uso predominante do s
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Quanto ao Zoneamento, mapa 2.3, ha a predominancia das ZEUs,
devido a proximidade as estacbes de metr6 e do EETU na Radial Leste,
mas também existem quadras de ZEUPs préximas a Celso Garcia uma vez

que ha a previsdo da instalacdo de um corredor de 6nibus na via para os
préximos anos (Mapa 3A do PDE 2014). Dentre os 4 quadrantes, este é o
qgue possui a maior quantidade de quadras como ZEIS, sendo 9 ZEIS-3 e
10 ZEIS-5.

Rendimento médio domiciliar de
domicillos partculares permanentes (Cense 2010

Zonemanento (LPUDS 2016)

Mapa 2.3: Rendimen-

to Médio Domiciliar de
domicilios particulares
permanentes — Quadrante
Tatuapé-Vila Zilda. (Base
Cartografica PMSP: Mapa
Digital da Cidade, 2004.
Base de Dados: GeoSampa
a partir do Censo 2010.
Projecdo UTM/23S. SIRGAS
2000). Elaboracéo propria.

Mapa 2.4: Zoneamento
(LPUQS 2016) — Quadrante
Tatuapé-Vila Zilda. (Base
Cartografica PMSP: Mapa
Digital da Cidade, 2004.
Base de Dados: GeoSampa
a partir do Censo 2010.
Projegdo UTM/23S. SIRGAS
2000). Elaboragao propria.
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Foto 2.1: Rua Doutor
Ange[o Vita, 221,
Tatuapé. Foto da autora
(2022).

Foto 2.2: Rua Urumajé,
15, Tatuapé. Foto da
autora (2022).

Foto 2.3: Rua
Antdnio Morais, 72,
Tatuapé. Foto da
autora (2022).

Foto 2.4: Rua Anténio
de Barros, 242, Tatu-
apé. Foto da autora
(2022).

Foto 2.5: Rua Teixeira
Melo, 266, Tatuapé.
Fonte: Google Street
View, 2022.

Foto 2.6: Rua Hondrio
Maia, 491, Tatuapé.
Fonte: Google Street
View, 2022.

Como mostra a foto abaixo 2.1, a verticalizacdo ainda nao é
predominante e as edificacbes baixas sdo maioria. No entanto, como
mostrara o capitulo 3 do trabalho, nos ultimos anos principalmente a
partir de 2019, a verticalizagdo vem acelerando na regido, trazendo
adensamento construtivo nas ZEUs. A questdo é se estad também trazendo
adensamento populacional.

X -~
- o -

Tatuapé-Vila Gomes Cardim

Este € o quadrante mais verticalizado dos quatro em discussao.
Os edificios verticais se concentram entre as estacdes Carrao e Tatuapé,
entre as ruas Apucarana e a Praca Silvio Romero.

E nesta porcdo que estd localizado o projeto Eixo Platina da
incorporadora Porte Engenharia e Urbanismo, com a primeira fase
entregando 6 edificios comerciais e de uso misto de alto padrdo ao longo
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da Rua Platina. Um dos empreendimentos substituira a vila operaria Jodo
Migliari, importante patrimonio arquitetonico do bairro que marcava o
passado industrial do Tatuapé e onde funcionavam servicos e comércios
do dia-a-dia. O conjunto de casas estava distribuido em 3 fileiras, que
eram geminadas de 5 em 5. O terreno de uma dessas fileiras foi comprado
pela Porte Engenharia e Urbanismo para a formacédo do lote onde esta
sendo construido o edificio Almagah 227 que contara com mais de 66 mil
metros quadrados de area construida e tera dentre suas 2 torres com usos
residencial, corporativo, coworking e lojas. A obra do edificio Almagah ja
foram iniciadas e no terreno das 40 fileiras esta sendo construida uma
unidade do supermercado St. Marche. Por fim, o interesse pela vila se deu
com o inicio deste trabalho e a indagacao sobre os impactos dos EETUs
sobre o patrimonio dos bairros.

I
[
I
I
|
I
E ;
]
L
i
¥
I
|
]
i
i

Foi entrevistado para contribuir com o trabalho o arquiteto
Lucas Chiconi, pois ele esteve a frente da tentativa de tombamento do
conjunto, e também é morador do bairro. O primeiro ponto a destacar é
que apenas parte da vila (20 casas) havia sido vendida a incorporadora
Porte. O proprietario Bruno Lembi, segundo Chiconi, provavelmente
viu ali uma oportunidade imobiliaria também, visto a valorizacdo que o
terreno restante teria com a implantacao do projeto da Porte e de outros
na regiao e resolveu demolir as outras 40 casas. Outro tema levantado
por Chiconi é com relagdo aos Eixos possuirem o mesmo parametro na
cidade inteira, pois faz com que diferencas e dinamicas regionais tendem
a ser desconsideradas. As demandas imobilidrias e habitacionais da zona
leste, e principalmente dos EETUs propostos nessa regiao, sao diferentes
das que possuem as zonas sul e norte, por exemplo. Parametros mais
restritivos poderiam auxiliar a dimuniar a atratividade do emrcado
imobliario pela area, evitando a destruicdo de vilas como a vila Jodo
Migliari, um local que possuia uso misto, com servicos cotidianos e casas

Foto 2.7: Imagem drea
da demolicdo da Vila
Jodo Migliarai. Fonte:

Reportagem Folha https://

www 1.folha.uol.com.br/

cotidiano/2019/09/expan-

sao-imobiliaria-na-zona-
-leste-de-sp-faz-vila-his-
torica-desaparecer.shtml.
Foto: Eduardo Anizelli,
Folhapress, 2019.

Foto 2.8: Primeira parte
da vila que foi demolida
em 27 de fevereiro de
2019. Fonte: Labcidade,
http://www.labcidade.fau
usp.br/sai-vila-historica-

-entra-predio-transforma-

cao-excludente-no-eixo-
-platina-em-sao-paulo/ .
Foto: Lucas Chiconi.
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de aluguel, e que retratava o patriménio arquitetonico e um pedaco da
historia do bairro, que foi apagado.

Retomando a caracterizacdo do quadrante, quanto a densidade
demografica, este possui quadras mais adensadas justamente naquelas
com maior verticalizagdo, como mostra o mapa 2.5 e afoto 2.9. No entanto,
os edificios responsaveis por tal adensamento foram construidos em sua
maioria nas décadas de 1980, 1990 e 2000, e constituem apartamentos
de metragem quadrada mediana, com 60 a 90 metros quadrados, com 1
torre por empreendimento.

Densidade dermografica (hab/ha)
I

Mapa 2.5: Densidade
Demogrdfica -
Quadrante Tatuapé-
Vila Gomes Cardim.

Mapa 2.6: Uso
predominante do
solo -Quadrante
Tatuapé-Vila Gomes
Cardim.

capitulo 2 Conhecendo o territério de estudo



J

Foto 2.9: Rua Vilela,
862, Tatuapé. Foto da
autora (2022).

Foto 2.10: Rua Airi,
258, Vila Gomes
Cardim. Foto da
autora (2022).

Predominam quadras com uso residencial vertical de médio/alto
padrdao e com uso comercial na porcao oeste préximo da Praga Silvio
Romero, conforme indica o mapa 2.6. Existem também quadras com
uso misto residencial e comercial/servigos, além da presenca do Parque
Municipal do Tatuapé — Sampaio Moreira ao lado do metr6é Carrdo. Com
relacdo ao Zoneamento, as ZEUs predominam seguidas de quadras de
ZMs e ZCs. Ha também 3 quadras que sdo ZEIS-3 e 4 quadras ZEIS-5
na proximidade da Avenida Conselheiro Carrao. Em termos de renda, a
maioria das familias possuem renda média e alta segundo o Censo de
2010 com rendimento médio domiciliar entre 5 mil e 10 mil reais, como
apresenta o mapa 2.8.

Zonemanento (LPUOS 2016)

ZCOA 3 ZEM

Mapa 2.7: Zoneamento
(LPUQS 2016) —
Quadrante Tatuapé-Vila
Gomes Cardim
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Mapa 2.8:
Rendimento

Médio Domiciliar
de domicilios
particulares
permanentes —
Quadrante Tatuapé-
Vila Zilda.

" De acordo com as
entrevistas efetuadas.
Ver anexos Il a V.

Foto 2.11: Rua
Coelho Lisboa, 378,
Tatuapé. Foto da
autora (2022).

Foto 2.12: Rua Platina,
652, Tatuapé. Foto da
autora (2022).

Rendimento médio domiciliar de
ulares permanentes [Cansa 2010)

Quanto ao perfil imobilidrio da area, esta é a regido mais valorizada
dentre os quadrantes, por ser o inicio do Tatuapé do lado sul e ja possuir
uma certa verticalizacao e boa oferta de comércio e servicos. A oferta de
terrenos atraentes ao mercado € menor do que nos outros 3 quadrantes.
Por haver muitas casas geminadas e sobrados, do ponto de vista dos
incorporadores formar terrenos viaveis é mais “complicado”"’, no sentido
de ser necessario mais tempo de negociagao pois sdo mais proprietarios
envolvidos (devido ao tamanho dos lotes). Dessa forma, identifica-se
principalmente a atracdo de empreendimentos de uso misto e comercial,

como o projeto do Eixo Platina.

== .

NIKKEY |

Belém-Mooca

O quadrante Belém-Mooca é o menos denso demograficamente,
segundo o mapa 2.9. Isso se deve ao fato de que ele concentra atividades
de comércio e servicos, como equipamentos de salde e de educagdo que
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ocupam grandes lotes e quadras, como o SESC Belenzinho, o Hospital
CEMA, o Clube da Mooca, dentre outros. De acordo com o mapa 2.10,
quadras com apenas uso residencial sdo minoria; predominam quadras
com galpbes e armazéns que estao sendo transformados aos poucos
em edificios residenciais verticais devido a estarem em ZEU proximas
ao metr6 Belém. A Rua Padre Adelino é uma via importante que faz a
conexao do quadrante com o lado do Tatuapé, ao atravessar a Avenida
Salim Farah Maluf por meio da Ponte do Tatuapé.

Densidade domografica (hab/ha)

Mapa 2.9: Densidade
Demogrdfica —
Quadrante Belém-
Mooca.

Uso predominante do solo fiscal

Mapa 2.10: Uso
predominante do
solo -Quadrante
Belém-Mooca.
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Mapa 2.11:
Zoneamento (LPUOS
2016) — Quadrante
Belém-Mooca

Mapa 2.12: Rendimento
Meédio Domiciliar de
domicilios particulares
permanentes —
Quadrante Belém-
Mooca

O mapa2.11 mostraque na areaha ZEU, ZM, ZCs, ZEIS-3 e ZEIS-5. Nas
ZEIS-3 que estao proximas da estacdo do metrd, ja ha empreendimentos
sendo construidos o que a principio parece ir ao encontro dos objetivos
do PDE, atrair diferentes rendas para o entorno da infraestrutura de
transporte. Esse novo adensamento construtivo sera analisado no
préximo capitulo para verificar se as ZEUs atraem principalmente
empreendimentos de médio e alto padrao tal como parece acontecer
nos quadrantes do Tatuapé. Por fim, o mapa 2.12 indica que a renda do
quadrante pode ser considerada média e média baixa, e a ha a presenca
de alguns corticos nas quadras de edificacbes mais horizontais, conforme
mapa 2.13.

Rendimento médio domiciliar de

domicilies particulares permanentes (Conso 2010)
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Presenga de Cortigos o Favelas

Mapa 2.13: Presenca
de Corticos e

Favelas — Quadrante
Belém-Mooca. (Base
Cartografica PMSP:
Mapa Digital da
Cidade, 2004. Base
de Dados: Geosampa
Projecdo UTM/23S.
SIRGAS 2000).
Elaboracédo propria.

Foto 2.13: Rua Padre
Adelino, 964, Quarta
Parada. Foto da
autora (2022).

Foto 2.14: Rua
Padre Adelino, 587,
Belém. Foto da
autora (2022).

Foto 2.15: Rua Padre
Adelino, 710, Quarta
Parada. Foto da
autora (2022).

Foto 2.16: Rua
Padre Adelino, 810,
Quarta Parada.
Foto da autora
(2022).

Foto 2.17: Rua
Siqueira Bueno, 1357,
Belenzinho. Foto da
autora (2022).

Foto 2.18: Rua
Tobias Barreto,
1255, Alto da
Mooca. Foto da
autora (2022).
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Mapa 2.14: Uso

predominante do
solo -Quadrante

Belenzinho.

Mapa 2.15: Presenca
de Corticos e

Favelas — Quadrante
Belenzinho.

Belenzinho

Por fim, o quadrante Belenzinho é o menos verticalizado da area
de estudo. Existem quadras mais verticalizadas proximas a estacao do
metrd, mas ndo sao maioria. O mapa 2.14 indica que do lado direito
do quadrante predomina a tipologia de casas, com sobrados e casas
geminadas, ja do lado esquerdo existem mais galpdes e armazéns que
atraem empreendimentos com centenas de unidades devido a terrenos
maiores. A rua Cajuru, a rua Julio de Castilhos e a rua Toledo de Barbosa
concentram a maior parte desses lancamentos.

Uso predominante do solo fiscal

Presenca de Cortigos @ Favelas

Fursalis
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A Paroquia Sdo José do Belém é um ponto central do quadrante e
é o ponto final da Rua Belém a partir da Celso Garcia. Essa avenida que
delimita o quadrante ao norte é estruturante para os bairros principalmente
pela oferta das linhas de 6nibus que conectam ao centro da cidade. No
entanto, com a saida de comércios em varios pontos das fachadas da
avenida, muitos iméveis estao deteriorados ou abandonados. A presenca
de corticos também é vista em quadras proximas a Celso Garcia e ao
Bras, como mostra o mapa 2.15 acima.

A densidade demografica é baixa nas quadras com uso
predominantemente Comercial e de Industrias/Armazéns, e média nas
quadras mais residenciais, como indicam os mapas 2.16 e 2.17 abaixo.
Quanto ao Zoneamento, neste quadrante ha a maior quantidade de
quadras em ZEU, mas sem nenhuma ZEIS préxima. Ha também ZCs,
ZEUPs ao longo da Celso Garcia, e ZDE-1 nas quadras mais proximas da
regido do Bras.

Denssdade domogratica thabha)
-

I

Mapa 2.16: Densidade
Demogrdfica —
Quadrante Belenzinho.
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Zonemanenio LPLIOS 2016

Mapa 2.17:
Zoneamento (LPUOS
2016) — Quadrante
Belenzinho.

Foto 2.19: Rua Ca-
juru, 477, Belenzinho.
Foto da autora (2022).

Foto 2.20: Rua Cajuru,
941, Belenzinho. Foto
da autora (2022).

Foto 2.21: Rua

Julio de Castilho, 350,
Belenzinho. Foto da
autora (2022).

Foto 2.22: Av. Alvaro
Ramos, 396, Belenzi-
nho. Foto da autora
(2022).

Foto 2.23: Rua
Visconde de Parnaiba,
2639, Belenzinho. Foto
da autora (2022).

Foto 2.24: Rua Toledo
Barbosa, 507, Belen-
zinho. Foto da autora
(2022).
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Capitulo 3 — Analise dos langamentos

Neste capitulo sera apresentado o levantamento dos langamentos
imobiliarios residenciais na area de estudo feito pela pesquisadora. O foco
se concentrou nos lancamentos a partir de 2014, por conta da aprovagao
do PDE neste ano. Foram analisados os dados da EMBRAESP (Empresa
Brasileira de Estudos de Patrimdnio) que mostram os langamentos
imobiliarios na cidade até 2019. Além desses, também foram levantados
independentemente os langcamentos de 2020 até margo de 2022, por meio
de visitas de campo e buscas em sites especializados em lancamentos e
nos sites das incorporadoras, tratando-se, portanto, de uma compilagéo
inédita e propria deste trabalho.

Para além da anadlise dos lancamentos, foram realizadas entrevistas
com representantes dos departamentos de novos negocios/terrenos/
incorporacdo de empresas atuantes na regido leste e no municipio.
Buscou-se dessa forma uma abordagem mais proxima dos agentes
da producdo do espaco e entender a visdo de mercado com relagdo
as mudancas na legislacao, o PDE de 2014 e a LPUOS de 2016. Foram
entrevistadas 5 incorporadoras, sendo 2 de atuagao mais local na regiao
do Tatuapé e da Zona Leste, a Porte Engenharia e Urbanismo e a Dialogo
Engenharia; e 3 com atuacdo na cidade inteira e com capital aberto, a
Cyrela, a Mitre e a Cury'.

Em relagdo ao perfil das empresas, optou-se por entrevistar grandes
incorporadoras do setor, uma vez que, segundo a literatura, elas apontam
tendéncias e sao responsaveis por construir muitas unidades habitacionais
em seus empreendimentos (Oliveira, 2020). Apesar disso, como aponta
o mapa 3.1, na regido de estudo ha variedade de incorporadoras

I
2 A transcricdo das

entrevistas encontra-
se nos Anexos.
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3 Com base na lista
de incorporadoras
encontradas em
consulta realizada em
22/04/2022 ao site
https.//www.abrainc.
org.br/institucional/
associadas/.

Mapa 3.1:
Incorporadoras atuantes
na drea de estudo entre
2020 e marco de 2022.
(Base Cartografica
PMSP: Mapa Digital da
Cidade, 2004. Base de
Dados: Levantamento
proprio. Projecédo
UTM/23S. SIRGAS 2000).
Elaboracéo propria.

pequenas e locais. Dos langcamentos entre 2020 e marco de 2022, 18
incorporadoras foram identificadas na area de estudo, sendo que 6 estdo
na ABRAINC (Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias)®®, e
sao responsaveis por 3.133 das 5.755 unidades lancadas entre 2020 e
2022, correspondendo a 54,44% da producao.

Algumas incorporadoras presentes na area de estudo entre 2014 e 2022
Cyenia ok ciom B Ateman

@ Tegrs incompanadon

Aspecto econémico e visao do setor da construcao civil

Para melhor compreender e analisar os lancamentos na area
de estudo proposta, foi importante buscar na literatura, a conjuntura
econOmica que viabilizou a producao imobilidria nos ultimos anos, bem
como auxiliar na exploragao do papel das incorporadoras nesse cenario.

Nos anos de 1980 e 1990, diversas reformas e mudancas
possibilitaram as transformaces que viriam a acontecer no mercado
imobiliario brasileiro. Dentre elas, é possivel citar brevemente a
estabilizacdo monetaria por meio do Plano Real, a criacao de instituicdes
e marcos legais que permitiram o estreitamento das relacdes entre o
imobiliario e as fiancas, entre elas a reestruturacdo do Sistema Financeiro
de Habitacao (SFH), do FGTS e da Poupancga (SBPE), e a criagao do SFI -
Sistema Financeiro Imobiliario (Mioto, 2022). Essas mudangas permitiram
maior seguranca e solidez ao mercado imobiliario e prepararam as
bases para o crescimento que ocorreria nas décadas de 2000 e 2010, e
influenciando a forma que o mercado age até o presente.
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Para descrever os acontecimentos nas décadas de 2000 e 2010,
utiliza-se como direcionamento a periodizacdo proposta por Mioto
(2022) em seu artigo para o Caderno Metropoles.

O final dos anos 1990 e inicio dos anos 2000 sdo marcados por “forte
instabilidade externa que ditou os rumos das economias periféricas”
(Mioto, 2022, p.19), dentre elas o Brasil. Mas a partir de 2004 com um
cenario externo mais favoravel, com um ciclo positivo de exporta¢des
das commodities, internamente o primeiro Governo Lula (2003-2006)
implantou medidas de estimulo e de ampliacdo do mercado interno
brasileiro, “através de politicas ativas de emprego, renda e crédito
incorporaram-se 0s estratos inferiores de renda na dinamizacdo da
economia” (Mioto, 2022, p.19). O resultado foi a geragao de empregos,
queda da informalidade e do desemprego, culminando em um periodo
de aceleracdo econdmica. Os setores de infraestrutura e industrial
exportador tiveram a maior concentracao de investimentos inicialmente,
mas estes se expandiram depois para o setor imobiliario (Mioto, 2022).

“Especificamente para o mercado imobiliario, além da melhora
nas condi¢cdes de demanda, a reducdo dos juros, as mudancas
institucionais e as expectativas de elevacdo de precos também
terdo papel no incentivo a expansdo do crédito direcionado,
potencializando os efeitos multiplicadores do consumo sobre a
producéo. E importante ressaltar que tal cenario foi majoritariamente
guiado pelo aumento dos recursos da caderneta de poupanga,
ou seja, mediados pelos bancos privados, embora a atuacdo
do FGTS também tenha sido crescente. Soma-se, no ambito do
setor da constru¢do, o aumento dos investimentos via Programa
de Aceleragdo do Crescimento de 2007 que, mesmo tendo foco

na construcdo pesada, incentivara, através do financiamento da
infraestrutura urbana, o avanco do imobiliario.” (Mioto, 2022, p.20)

Outro ponto de destaque no periodo, é a abertura de capital na
bolsa das maiores incorporadoras do pais. Entre 2005 e 2007, 25 empresas
captaram recursos através das Ofertas Publicas Inicial — IPOs. Dessa forma,
as grandes incorporadoras brasileiras conseguiram um volume de capital
inédito, que possibilitou a ampliacdo da producdo e a expansao das
atividades para diversas cidades brasileiras, além do aumento da oferta
de unidades no segmento econdmico e de banco de terrenos. (Oliveira e
Rufino, 2022).

O segundo periodo € de 2009-2011, quando em resposta a crise
de 2008, o governo adota “medidas fiscais e monetarias anticiclicas, com
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Grafico 3.1: Recursos
SBPE e FGTS (R$
bilhdes) — até
dez/2019. Elaboracéo
prépria a partir da
tabela Anexa em
Mioto, 2020.

o objetivo de evitar a contaminacdo interna do sistema financeiro e, ao
mesmo tempo, recuperar o nivel de atividade” (Mioto, 2022, p. 22). Com
o estimulo a economia, foi possivel a manutencdo de empregos e da
renda, e a continuidade de expansao do financiamento, possibilitando o
crescimento do mercado imobiliario nesses anos. As medidas tomadas
pelo governo deram ainda mais centralidade ao uso dos fundos publicos
e semipublicos na politica habitacional, principalmente com a criacéo do
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) que esteve "assentado ldgica
subsidio/financiamento e producao majoritariamente empreendida por
grandes incorporadoras” (Mioto, 2022, p. 22).

Mas a partir de 2012, iniciarda a desaceleragdo do mercado
imobiliario devido a questdes internas e externas da economia brasileira.
Em primeiro lugar, os efeitos da crise de 2008 foram duradouros, o que
causou desaceleracdo na economia mundial nos anos seguintes e o
preco das commodities foram reduzidos. Em segundo lugar, a inflagcao
do pais estava em crescimento. Para o setor imobiliario, a desaceleracao
ocorreu por meio da reducao do crédito, das taxas de investimento e da
produgdo. O periodo de desaceleracao se estende até 2014, e a partir de
2013 o volume de recursos vindos do SBPE sofre grande queda, como é
possivel verificar pelo grafico 3.1 abaixo. (Mioto, 2020)

Recursos SBPE e FGTS (RS bilhdes) - até dez/2019
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60 42,3 ——— ——p
40 57,4

20
0 12,2
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—=@=FGTS SBPE

Os anos de 2015 a 2019, configuram o ultimo periodo que estamos
analisando com base em Mioto (2020). A partir de 2015, a crise se agrava
no pais dessa vez com condicionantes internos. Segundo Mioto (2020),
os principais fatores foram o “esgotamento do modelo de crescimento
da expansao do crédito, da renda e do consumo e na reducao drastica
dos investimentos publicos, mas também a crise politica que afeta a
capacidade de atuacdo do Estado, das empresas estatais e dos setores
que haviam sido importantes na expansao da taxa de investimento”.
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Dentre os efeitos no imobiliario, a retracao da producao reposicionou a
atuagao das maiores incorporadoras que se voltaram para as regides Sul
e Sudeste do pais, areas com maior renda, freando a expansao geografica
vista nos anos do boom. A partir de 2017, a taxa de juros esta em reducao
e teve como efeitos o estimulo ao financiamento habitacional, tanto
para quem busca compra um imoével, quanto para as incorporadoras que
buscam o financiamento da construcao dos empreendimentos. O grafico
abaixo mostra a série histérica da Taxa Selic, nos meses de dezembro
do ano correspondente, fornecida pelo Banco Central, e o IPCA (indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo) que “tem por objetivo medir
a inflacdo de um conjunto de produtos e servigos comercializados no
varejo, referentes ao consumo pessoal das familias” (IBGE)'.
Taxa Selic e IPCA entre 2000 e 2021
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No que tange mais especificamente a cidade de Sdo Paulo, em face
do cenario econdmico descrito anteriormente, Castro e Sigolo (2022)
buscaram identificar mudancas e continuidades no comportamento da
oferta residencial durante a retracao imobiliaria na RMSP e na Capital nos
anos 2000. Durante o periodo caracterizado como retracao pelas autoras,
2016-2018, identificou-se o crescimento do volume e da participacao das
unidades lancadas no Municipio de Sao Paulo, em detrimento das outras
cidades da RMSP. Subprefeituras periféricas da cidade, como Penha e
ltaquera, estavam entre as primeiras na oferta de unidades direcionadas
ao segmento econdmico. A subprefeitura da Mooca, que engloba a
maior parte do perimetro de estudo do trabalho, também apresentou
em parcelas do seu territério produtos voltado ao segmento econdmico
(Castro e Sigolo, 2022).

4 Site: https.//www.
ibge.gov.br/estatisticas/
economicas/precos-e-
-custos/9256-indice-
-nacional-de-precos-
-ao-consumidor-amplo.
html?=&t=0-que-e

Grdfico 3.2: Taxa Selic
e IPCA entre 2000 e
2021. Fonte: Banco
Central e IBGE.
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Figura 3.1: Unidades
residenciais lancadas
na cidade de Sao
Paulo. Fonte:
Anuario do Mercado
imobiliario 2021,
SECOVI-SP.

As autoras também analisam caracteristicas gerais dos produtos
lancados, e percebem que ha reducdo progressiva nas dimensdes da Area
Util e Area Total das unidades lancadas, menos vagas de garagem por UH,
maior adensamento e verticalizacdo. Essas alteracdes nas caracteristicas
dos empreendimentos segundo Castro e Sigolo “respondem aos
condicionantes do financiamento disponivel e as estratégias de
maximizacdo de ganhos das empresas, em contexto de reducao de
crédito para unidades mais caras, conduzindo a um direcionamento do
setor ao segmento econdmico com a sua localizagdo no MSP” (p.250).

Com relagao a producao mais recente na Capital, de 2020 a 2021,
foram analisados os anuarios e os balancos do mercado imobiliario
divulgados pelo SECOVI-SP. Como nos mostra a figura 3.1 abaixo, a partir
de 2019 a quantidade de unidades lancadas na Capital ultrapassa todos
os patamares dos anos anteriores, e alcangou 81,8 mil unidades em 2021.
O aumento de unidades lancadas a partir de 2019, pode ser explicado em
parte pela diminui¢do no tamanho das unidades, como afirma o trecho
abaixo retirado do Balanco de 2019 do SECOVI-SP:

"Esse expressivo crescimento deve-se, principalmente, pelo
aumento dos langamentos de unidades econOmicas e compactas,
com destaque para as regides periféricas da cidade. “Esse percentual
de 66% de imoveis com menos de 45 m? estd muito acima da média
historica, que é de 25%", observa Basilio Jafet, presidente do Secovi-
SP, completando que essa predominancia de produtos com as
mesmas tipologias pode trazer riscos futuros, além de limitara escolha
do consumidor. Outro aspecto que merece destaque é que essas
unidades compactas estdo concentradas nos Eixos de Estruturacgao.
As restricdbes da Lei de Zoneamento impdem ao incorporador
imobilidrio a reducdo do tamanho das unidades lancadas nessas
are2as da cidade, que correspondem a menos de 4% do municipio,
e que ficam ainda mais reduzidas quando se consideram as
limitacbes ambientais, de tombamentos e de areas ja edificadas.”

Mil unidades
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Outros fatores que contribuiram para o aumento de langamentos,
foram a queda de juros e aumento na oferta de crédito imobiliario, como
pode ser visto na figura 3.2, e confirma a fala de Basilio Jafet, presidente
SECQOVI-SP, no Anuario de 2019:

“Com a retracdo econdémica, o mercado imobiliario enfrentou
cinco anos de dificuldades. A crise também afetou a confianca
das pessoas e fez com que adiassem a compra, criando,
consequentemente, uma grande demanda reprimida por
imoveis. Isso justifica o consideravel volume de lancamentos de
unidades residenciais na cidade de Sdo Paulo em 2019. A forte
queda da taxa de juros e a ampla oferta de crédito imobiliario
encorajaram o publico consumidor a comprar um novo imovel,
uma das razdes do aquecimento das vendas também observado
nas pesquisas de mercado realizadas pelo Secovi-SP em 2019."

+21% TOTAL

+27% SBPE

63 55 57 X 53 56

— . ol - +7% FGTS
.__________.___,_.--"’__

47 3 A0

2016 2017 2018 2019 2020 2021E

Com relacdo a legislacdo urbanistica da cidade de Sado Paulo, a
visdo do mercado imobiliario, aqui representada pela visdo do SECOVI-
SP, revela a insatisfagdo do setor com as novas diretrizes impostas pelo
PDE/2014 e pela LPUOS/2016 com relagdo ao incentivo de adensamento
ao longo dos EETUs e desincentivo a esse adensamento construtivo nos
miolos de bairro, o que € visto como restri¢do, como exemplifica o trecho
abaixo, retirado da mensagem do presidente do SECOVI-SP, Basilio Jafet
no Anuario de 2021:

“Nao fossem as restricbes urbanisticas na capital paulista e em

diversos municipios, os empreendedores teriam contribuido muito
mais para reduzir o ainda elevado déficit habitacional brasileiro.”

As ditas restricdes ao desenvolvimento imobiliario na Capital,
também foram mencionadas nas entrevistas realizadas pela pesquisa. No
entanto, como mostra a figura 3.3 abaixo, mesmo com os protestos do

Figura 3.2: Finan-
ciamento Imobili-
drio e expectativas
para 2021. Fonte:
Balan¢o do Merca-
do Imobiliario 2020,
SECOVI-SP.
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"3 Tipologia que ndo
engloba a produgéo ao
segmento econémico

Figura 3.3: Unidades
lancadas por tipo de
Zoneamento. Fonte:
Balanco do mercado

imobiliario 2019,
SECOVI-SP.

mercado, a producao em EETUs existentes concentrou 66% da tipologia

“Outros Mercados""®

, que no ano anterior 2018 possuia 47%. Dessa
forma, é possivel verificar que houve o direcionamento da producado da
cidade para as ZEUs. Ja a tipologia "EconOmicos”, teve ligeiro aumento

passando de 8% para 14% em ZEUs.

EIXO EXISTENTE 938 3.871 EIXO EXISTENTE

EIXO PREVISTO - - 111 1.839 EIXO PREVISTO - - 1% 7%
OUTRAS ZONAS 3.012 7.037 11.372 18.209 OUTRAS ZONAS BA% 61% 70% 67%
ZEIS 587 4,499 3.846 3.305 ZEIS 16% 39% 24% 12%
Total 3.599 11.536 16.267 27.224 Total 100% 100% 100% 100%
Outros Mercados 2016 2017 2018 2019 Outros Mercados 2016 2017 2018 2019
ERXO EXISTENTE 3.287 5.420 9.875 18.562 EIXO EXISTENTE 21% 27% 47% 66%
EIXO PREVISTO 1.072 385 1.137 184 EIXO PREVISTO 7% 2% 5% 1%
OUTRAS ZONAS 10.309 12.317 9.151 B.746 OUTRAS ZONAS B65% 62% 44% 31%
ZEIS 1.092 1.721 ZEIS

Além dos dados do SECOVI-SP, o Diagnéstico de Aplicacao do PDE
2014-2021 desenvolvido pela SMUL/PMSP (SAO PAULO, 2022), confirma
o aumento da producao imobiliaria nos EETUs em detrimento dos miolos
de bairro e demonstra haver expressivo aumento do adensamento
construtivo.

No entanto na visao de Albuquerque et al (2020), apesar da adesao
do mercado aos eixos, a maior producao de unidades se concentrou
nos eixos das zonas Oeste e Sul da cidade, zonas ja valorizadas. Dessa
forma, levantam a pouca adesdo na expansdo de areas de interesse do
mercado em geral no municipio. A Unica excecdo mencionada pelas
autoras € a zona leste da cidade, que apresentou significante aumento de
langamentos nos ultimos anos, reforcando aqui a importancia de analisar
a produgao nesta regiao da cidade.

Levantamento de lancamentos entre 2020 e marco de
2022

Os empreendimentos numerados a seguir no mapa 3.2, foram
levantados durante a pesquisa e correspondem a langamentos entre
janeiro de 2020 e margo de 2022. Sao 24 empreendimentos, que totalizam
5.755 unidades lancadas no periodo na area estudada.
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A pesquisa empirica foi feita em diversas fontes. A principal delas
foi o site Orulo (orulo.com.br), uma plataforma voltada a corretores,

incorporadoras e compradores na qual langamentos imobiliarios da
RMSP séo apresentados. A ferramenta é alimentada pelas incorporadoras
e outros sites imobiliarios. Nele é possivel verificar o valor do metro
quadrado, a quantidade de unidades, o tamanho delas, bem como as
datas de langamento e entrega da obra dos empreendimentos. Abaixo na
figura 3.5, é possivel verificar a interface da plataforma e a apresentacao
dos dados.

Além da plataforma acima mencionada, também foram consultados
os sites das incorporadoras responsaveis pelos empreendimentos, para
realizar uma dupla checagem das informacdes fornecidas pelo Orulo,
além de complementar quaisquer dados nao encontrados anteriormente.
Por fim, durante visitas de campo a alguns estandes de vendas e
de lancamentos foi possivel complementar algumas informacdes,
principalmente os dados referentes ao valor do metro quadrado muitas
vezes nao divulgado.

Mapa 3.2: Localizacdo
dos empreendimentos
lancados entre 2020 e
margo de 2022. (Base
Cartografica PMSP:
Mapa Digital da
Cidade, 2004. Base de
Dados: Levantamento
proprio. Projecdo
UTM/23S. SIRGAS 2000).
Elaboracédo prépria.

Analise dos lancamentos capitulo 3

73



Figura 3.4: Exemplo
da interface da
plataforma Orulo.
(Fonte: Orulo)

%0 Programa Casa Verde
e Amarela (PCVA) foi
lancado pelo governo

federal em agosto de 2020
com o objetivo de atender
1,6 milhao de familias

até 2024, segundo o site
do programa. O PCVA
substitui o PMCMV, o
comprador utiliza seu FGTS
para financiar a compra de

uma unidade. Séo agora 3

faixas de renda que podem
ser beneficiadas: faixa

1,5 até R$2 mil de renda
familiar mensal; faixa 2 de

R$2 mil a R 4mil; e faixa

3 de R$4 mil a R$7 mil. O

valor madximo do imével
para financiamento é de
R$264.000,00, segundo o
site da Caixa Econémica
Federal. Parte das
unidades habitacionais dos
empreendimentos lancados
na regido estudada, que

se enquadra no PCVA,
estdo no teto do programa,
atendendo familias

que estdo na faixa 3 do
programa.

Vivaz Estagdo Bresser - Vivaz 5P
Rua Cesario Alvim 770. Belenzinho - 580 Paulo/SP
Cormissdo P 3 Jgraiz

Descrigio

-ta2 RS 167.000
Videns

' [
Tipologias disponiveis lantas

4 57006 3 Arguives

#3 248000

Emiar Prapest

Contato Vivaz 5P

ke

Dutras informagibes

A seguir encontram-se listados todos os 24 empreendimentos
levantados pela pesquisa entre 2020 e marco de 2022. Com relagao
ao zoneamento, 15 estdao em ZEU, 4 em ZEIS-3, 3 em ZC, 1 em ZEUP
e 1 em ZDE-1. Dessa forma, € possivel confirmar o direcionamento da
maioria dos langamentos neste recorte para as quadras contidas no
EETU. Outro ponto relevante identificado é a possibilidade de financiar
o imovel pelo Programa Casa Verde e Amarela (PCVA)'®, sendo que 11
empreendimentos possuem unidades que entram dentro do critério do
programa, com valor do imével de até R$ 264.000,00. Dessa forma, é
possivel perceber que os empreendedores se utilizam dos recursos do
PCVA para construir e enquadram parte das unidades nos requisitos do
programa, para assim receberem recursos dos fundos publicos, FGTS ou
SBPE, para desenvolvimento de seus empreendimentos. Dessa forma,
também conseguem garantir um percentual minimo de vendas, com as
unidades enquadradas no programa (Sigolo, 2014). A importancia que o
langamento do programa teve sobre o setor imobiliario, é destacado na
fala de Celso Petrucci, economista-chefe do SECOVI-SP, no anuario do
mercado imobiliario de 2020:
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“As excelentes condi¢cdes de financiamento e juros vém
sustentando o mercado imobilidrio, além da baixa atratividade
de outros investimentos. Porém, temos de destacar a importancia
do programa Casa Verde e Amarela (CVA), que alcancou uma
aderéncia expressiva em todas regibes. Enquanto na cidade
de Sédo Paulo o CVA responde por aproximadamente 50% das
unidades lancadas e vendidas, quando olhamos para o restante
do Pais, percebemos que o mercado imobilidrio nacional
depende em mais de 75% deste programa de habitagdo popular.”

Outros dados como o preco do metro quadrado, quantidade de
unidades, area do terreno, tamanho minimo e maximo das unidades
e ano de lancamento serdo tratados no proximo tépico, pois foram
georreferenciados e comparados com os langamentos entre 2014 e 2019.

Uno Tatuapé | Econ Construtora
Rua Adelino de Almeida Castilho, 211 - Tatuapé

Financiamento Casa Verde .
Amarela Nao
Area do Terreno 2.187 m?
Numero de Pavimentos 22
Numero de Torres 1
Numero de Unidades 176
Tipologias disponiveis 2 dorm
Tamanho minimo da unidade 42
Tamanho maximo da unidade 44
Preco médio do m? RS 7.637
Ano de Langamento 2020
Ano de Entrega 2023
Zoneamento ZEUP-u

Vibra Penha | Vibra Residencial
Rua Ingu, 1111- Tatuapé

Financiamento Casa Verde .
Amarela Sim
Area do Terreno 2.984 .
Numero de Pavimentos 18 =
Numero de Torres 2 .
Numero de Unidades 297 ',:
Tipologias disponiveis 2 dorm :
Tamanho minimo da unidade 38 -
Tamanho maximo da unidade 42 =
Preco médio do m? RS 4.851 n
Ano de Langamento 2020 s
Ano de Entrega 2023
Zoneamento ZEIS-3
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Raizes Tatuapé | Mitre Realty
Rua Soriano de Sousa, 70 — Tatuapé

Financiamento Casa Verde .
Amarela Nao
Area do Terreno 5.308
Numero de Pavimentos 35
Numero de Torres 2
Numero de Unidades 429
Tipologias disponiveis Studio, 2 ou 3 dorm
Tamanho minimo da unidade 23
Tamanho maximo da unidade 84
Preco médio do m? R$ 10.573
Ano de Langamento 2021
Ano de Entrega 2024
Zoneamento ZEU - it w iingd |

ForLife Tatuapé | Forlife Casa
Rua Cristais, 38 — Tatuapé

Financiamento Casa Verde X
Amarela Sim
Area do Terreno 1.000
Numero de Pavimentos 9
Numero de Torres 1
Numero de Unidades 160
Tipologias disponiveis 1dorm
Tamanho minimo da unidade 27
Tamanho maximo da unidade 32
Preco médio do m? RS 7.934
Ano de Langamento 2020
Ano de Entrega 2023
Zoneamento ZEU

D Home Tatuapé | Didlogo Engenharia
Rua André Vidal, 21 — Tatuapé

Financiamento Casa Verde -
Amarela Nao
Area do Terreno 2.229
Numero de Pavimentos 15
Numero de Torres 1
Numero de Unidades 60
Tipologias disponiveis 3 dorm
Tamanho minimo da unidade 112
Tamanho maximo da unidade 140
Preco médio do m? RS 9.964
Ano de Lancamento 2021
Ano de Entrega 2024
Zoneamento ZC
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High Belém | Didlogo Engenharia

Rua Eloi Cerqueira, 180 — Belenzinho

Financiamento Casa Verde

Amarela Nao
Area do Terreno 3.062
Numero de Pavimentos 27
Numero de Torres 1
Numero de Unidades 92
Tipologias disponiveis 3 dorm
Tamanho minimo da unidade 134
Tamanho maximo da unidade 270
Preco médio do m? RS 9.903
Ano de Langamento 2020
Ano de Entrega 2023
Zoneamento ZEU

Smart Studios Belém | Didlogo Engenharia
Rua Eloi Cerqueira, 180 — Belenzinho

Financiamento Casa Verde

Amarela Nao
Area do Terreno 3.062
Numero de Pavimentos 22
Numero de Torres 1
Numero de Unidades 171
Tipologias disponiveis Studio
Tamanho minimo da unidade 21
Tamanho maximo da unidade 26
Preco médio do m? RS 9.304
Ano de Langamento 2020
Ano de Entrega 2023
Zoneamento ZEU

Forma Tatuapé | Didlogo Engenharia
Rua Anténio de Barros, 1041 — Tatuapé

Financiamento Casa Verde

Amarela Nao
Area do Terreno 2.300
Numero de Pavimentos 14
Numero de Torres 1
Numero de Unidades 54
Tipologias disponiveis 3 dorm
Tamanho minimo da unidade 113
Tamanho maximo da unidade 235
Preco médio do m? RS 10.036
Ano de Langamento 2020
Ano de Entrega 2023
Zoneamento ZC
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Universo Tatuapé Esfera | Tegra Incorporadora
Avenida Celso Garcia, 5000 — Tatuapé

Financiamento Casa Verde .
Amarela Nao
Area do Terreno 5.079
Numero de Pavimentos 25
Numero de Torres 2
Numero de Unidades 288
Tipologias disponiveis 2 ou 3 dorm
Tamanho minimo da unidade 73
Tamanho maximo da unidade 108
Preco médio do m? RS 8.897
Ano de Langamento 2022
Ano de Entrega 2025
Zoneamento ZEU

Max Belém | Tibério Construtora
Rua Eléi Cerqueira, 287 — Belenzinho

Financiamento Casa Verde o
Amarela Nao
Area do Terreno 4.108
Numero de Pavimentos 26
Numero de Torres 2
Numero de Unidades 666
Tipologias disponiveis Studio, 1 ou 2 dorm
Tamanho minimo da unidade 26
Tamanho maximo da unidade 52
Preco médio do m? RS 8.192
Ano de Langamento 2021
Ano de Entrega 2024
Zoneamento ZEU

Plano&Estacao Belém | Plano&Plano
Rua Julio de Castilhos, 248 — Belenzinho

Financiamento Casa Verde .
Amarela Sim
Area do Terreno 2.580
Numero de Pavimentos 20
Numero de Torres 1
Numero de Unidades 389
Tipologias disponiveis 1dorm
Tamanho minimo da unidade 24
Tamanho maximo da unidade 28
Preco médio do m? RS 6.211
Ano de Lancamento 2021
Ano de Entrega 2023
Zoneamento ZEU
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Station Bresser | Vinx Construtora
Rua Coronel Albino Bairdo, 437 — Belenzinho

Financiamento Casa Verde

Amarela Sim
Area do Terreno 1.852
Numero de Pavimentos 25
Numero de Torres 1
Numero de Unidades 247
Tipologias disponiveis 2 dorm
Tamanho minimo da unidade 38
Tamanho maximo da unidade 49
Preco médio do m? RS 5.805
Ano de Langamento 2021
Ano de Entrega 2024
Zoneamento ZEU

Alive Home Club Belém | Fibra Experts

Rua Major Otaviano, 263 — Belenzinho

Financiamento Casa Verde

Amarela Nao
Area do Terreno 2.632
Numero de Pavimentos 26
Numero de Torres 1
Numero de Unidades 300
Tipologias disponiveis 1,2 ou3dorm
Tamanho minimo da unidade 30
Tamanho maximo da unidade 80
Preco médio do m? RS 7.931
Ano de Langamento 2021
Ano de Entrega 2024
Zoneamento ZDE-1

@ Vivaz Estacdo Belém | Vivaz (Grupo Cyrela)

Rua Siqueira Bueno, 668 — Belenzinho

Financiamento Casa Verde

Amarela Sim
Area do Terreno 4.509
Nidmero de Pavimentos 20
Numero de Torres 2
Nidmero de Unidades 500
Tipologias disponiveis lou2dorm
Tamanho minimo da unidade 25
Tamanho maximo da unidade 62
Preco médio do m? RS 7.532
Ano de Langamento 2020
Ano de Entrega 2023
Zoneamento ZEIS 3
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Vivaz Estacao Belém 2 | Vivaz (Grupo Cyrela)
Rua Siqueira Bueno, 668 — Belenzinho

Financiamento Casa Verde .
Amarela Sim
Area do Terreno 4.397
Nidmero de Pavimentos 20
Numero de Torres 2
Numero de Unidades 500
Tipologias disponiveis lou2dorm
Tamanho minimo da unidade 25
Tamanho maximo da unidade 62
Preco médio do m? RS 6.876
Ano de Langamento 2021
Ano de Entrega 2024
Zoneamento ZEIS 3

Vivaz Estacao Bresser | Vivaz (Grupo Cyrela)
Rua Cesdario Alvim, 770 — Belenzinho

Financiamento Casa Verde .
Amarela Sim
Area do Terreno 1252
Nidmero de Pavimentos 19
Numero de Torres 1
Nidmero de Unidades 192
Tipologias disponiveis 1ou2dorm
Tamanho minimo da unidade 24
Tamanho maximo da unidade 34
Preco médio do m? RS 6.764
Ano de Langamento 2022
Ano de Entrega 2025
Zoneamento ZEU

Vivaz Prime Belém | Vivaz (Grupo Cyrela)
Rua Cajuru, 374 — Belenzinho

Financiamento Casa Verde .
Amarela Sim
Area do Terreno 4.326
Numero de Pavimentos 20
Numero de Torres 1
Numero de Unidades 535
Tipologias disponiveis 2 ou3dorm
Tamanho minimo da unidade 38
Tamanho maximo da unidade 55
Preco médio do m? RS 6.457
Ano de Langamento 2021
Ano de Entrega 2025
Zoneamento ZEU
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Mood Mooca | Holos Incorporadora

Rua Taquari, 1234 — Mooca

Financiamento Casa Verde

Amarela Sim
Area do Terreno 850
Numero de Pavimentos 13
Numero de Torres 1
Numero de Unidades 92
Tipologias disponiveis 1ou2dorm
Tamanho minimo da unidade 27
Tamanho maximo da unidade 68
Preco médio do m? RS 6.630
Ano de Langamento 2021
Ano de Entrega 2024
Zoneamento ZC

Real Belém | ZKF Engenharia
Rua Padre Adelino, 424 — Quarta Parada

Financiamento Casa Verde

L
o
g
} y
=
P
e
-
-

Amarela Nao
Area do Terreno 2.200
Numero de Pavimentos 19
Numero de Torres 1
Numero de Unidades 171
Tipologias disponiveis 2 dorm
Tamanho minimo da unidade 44
Tamanho maximo da unidade 54
Preco médio do m? RS 7.642
Ano de Langamento 2020
Ano de Entrega 2023
Zoneamento ZEIS-3
@ Platina Patriani | Patriani
Rua Platina, 151 — Tatuapé
Financiamento Casa Verde o
Amarela Nao
Area do Terreno 1.443
Numero de Pavimentos 21
Numero de Torres 1
Numero de Unidades 124
Tipologias disponiveis Studio, 1 ou 2 dorm
Tamanho minimo da unidade 36
Tamanho maximo da unidade 120
Preco médio do m? RS 10.901
Ano de Langamento 2020
Ano de Entrega 2023
Zoneamento ZEU

11T
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Mix Tower Tatuapé | Riformato
Avenida Conselheiro Carréo, 153 — Tatuapé

Financiamento Casa Verde .
Amarela Sim
Area do Terreno 1.673
Nimero de Pavimentos 20 1 ¥
Nidmero de Torres 1
Numero de Unidades 152 -
Tipologias disponiveis 1ou2dorm ” .I
Tamanho minimo da unidade 35 vt'
Tamanho mdaximo da unidade 103 B!
Preco médio do m? RS 6.784
Ano de Langamento 2020
Ano de Entrega 2023
Zoneamento ZEU

Identify Tatuapé | Marcanni Construtora e Incorporadora
Rua Soriano de Sousa, 102 — Tatuapé

Financiamento Casa Verde -
Amarela Nao
Area do Terreno 711
Numero de Pavimentos 17
Numero de Torres 1
Numero de Unidades 58
Tipologias disponiveis 1 ou2dorm
Tamanho minimo da unidade 51
Tamanho maximo da unidade 67
Preco médio do m? RS 8.863
Ano de Langamento 2021
Ano de Entrega 2023
Zoneamento ZEU

D Home Tatuapé | Didlogo Engenharia
Rua André Vidal, 21 — Tatuapé

Financiamento Casa Verde "
Amarela Nao
Area do Terreno 278 £
Numero de Pavimentos 12 i
Numero de Torres 1 | =2
Numero de Unidades 30 __,:
Tipologias disponiveis Studio =
Tamanho minimo da unidade 24 o=
Tamanho maximo da unidade 59 o |
Pre¢co médio do m? RS 10.500
Ano de Lancamento 2021
Ano de Entrega 2023
Zoneamento ZEU
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Moderni Tatuapé | JDG Engenharia

Rua Doutor Miguel Vieira Ferreira, 285 — Tatuapé

Financiamento Casa Verde

Amarela Sim
Area do Terreno 453
Numero de Pavimentos 14
Numero de Torres 1
Numero de Unidades 72
Tipologias disponiveis 2 dorm
Tamanho minimo da unidade 34
Tamanho maximo da unidade 72
Preco médio do m? RS 6.162
Ano de Lancamento 2021
Ano de Entrega 2023
Zoneamento ZEU

Analise dos lancamentos entre 2014 e marc¢o de 2022

O grafico 3.3 abaixo indica a quantidade de unidades lancadas na
regido de estudo entre 2014 e margo de 2022. Os dados até 2019 foram
levantados a partir da base da EMBRAESP e os anos seguintes pela autora
durante a pesquisa, conforme a metodologia indicada no item anterior.
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E possivel perceber que o volume de unidades se mantém baixo
até 2018, tendo um grande salto em 2019 para quase 3 mil unidades
lancadas nessa pequena area somente neste ano. O volume se mantém
alto em 2020 e 2021 apesar da pandemia de COVID-19, e a tendéncia
é que se mantenha em um patamar similar em 2022, ja que nos trés
primeiros meses de 2022, a quantidade de unidades lancadas supera os

2016
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2018

lancamentos anuais entre 2014 e 2018.

Apesar daretracao do setor imobiliario com a crise que atingiu o pais
a partir de 2015, a producao na zona leste como um todo permaneceu
ativa. Como destacado pelas notas técnicas do Centro de Estudos da
Metrépole (CEM), manteve-se a producao imobiliaria na regido, com

2019
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3378

2021
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Grafico 3.3: Quantidade
de unidades lancadas

na drea de estudo.
Dados: EMBRAESP e
levantamento préprio.
Elaboracédo propria.
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relevancia para distritos como Bras, Belém, Mooca e Tatuapé com
crescente quantidade de iméveis da tipologia de médio e alto padréo. Em
2020, segundo a NT 13 “Padroes espaciais do estoque residencial formal,
Municipio de Sao Paulo, 2000/2020" de outubro de 2021, o distrito do
Tatuapé esteve apenas atras de Santo Amaro em relagdo a quantidade de
imoveis, estando o primeiro com 23.903 e o segundo com 24.291.

Em primeiro lugar, o incremento nos lancamentos da cidade se
deve em parte ao crescimento no langcamento de unidades econémicas e
compactas, além da queda dos juros e maior oferta de crédito imobiliario
a partir de 2018.

Como complemento aos fatores anteriores, especula-se aqui,
com base na bibliografia e entrevistas realizadas, que o aumento no
lancamento de unidades também se deve a localizacdo na zona leste e o
recorte de estudo serem areas com alta demanda, ja que é proxima dos
grandes eixos de transporte de massa e ser a zona leste a regiao mais
populosa da cidade. Segundo alguns entrevistados, a regido ainda esta
no inicio da curva ascendente de sua zona de valor e a proximidade as
estacdes de metrd sdo pontos atrativos para investimentos na area, além
de terrenos mais baratos se comparado com outras zonas da cidade.

“Zona Leste a gente historicamente tem tido os resultados mais, ndo
€ necessariamente o produto mais lucrativo, ta? Mas é o produto
gue vende mais rapido. A gente langou o da Guilhermina e passaram
2.500 pessoas no stand em um final de semana. Entdo o produto da
Zona Leste, ele tem essa carateristica muito legal para a gente que
é assim eu acho que tem um déficit histérico ai, muito grande de
moradia, e tem um publico com renda, super trabalhador e tudo,
e tem essa caréncia. Tem condi¢do de pagar, mas ndo tem quem
entregue o produto. Mas enfim, a gente estava nessa retomada
toda, e assim naquele trimestre, até onde eu sei, o Guilhermina
foi o produto que mais vendeu no mercado naquele final de
semana. Ele vendeu 86% no final de semana(...)" (Entrevista Mitre)

“E 14 a gente ja tem 1000 unidades ja lancadas da Vivaz, que é um
empreendimento chamado Vivaz Estacdo Belém, que temo 1 e o
2. Essas unidades majoritariamente HIS. E ai entra naquela histéria
gue eu estava te falando, ndo é uma regido que pega tanto preco,
mas em contrapartida é uma regido que eu consigo, pelo HIS ter
incentivo. Entdo eu construo mais, entdo eu consigo trazer um VGV
maior, pagar melhor no terreno e eu consigo comprar um terreno
versus a concorréncia (...). E a gente entende que é um bairro que
tem uma demanda muito grande, é um bairro extremamente
central de Séo Paulo, ai falando do todo né.” (Entrevista Cyrela)
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Outra hipotese levantada, que demanda mais aprofundamento, diz
respeito as areas onde empreendimentos de médio e alto padrdo ficaram
“viaveis”, segundo os entrevistados. Com a implementacao da ZEU, uma
das Unicas areas onde é possivel obter um Coeficiente de Aproveitamento
4, as areas na cidade onde é possivel viabilizar empreendimentos
ficaram reduzidas. Dessa forma, supde-se que nos primeiros anos apos
a aprovacao da LPUOS 2016, por conta das disposices transitorias dos
artigos 162 (direito de protocolo) e artigo 174 (artigo "anti-crise”), a
adesdo a nova legislacdo demorou mais, e 0 mercado imobiliario passava
por uma crise com queda nos lancamentos entre 2013 e 2017. Assim, o
mercado focou seus esforcos para obter novos terrenos em regides da
cidade com maior zona de valor, principalmente o setor Sudoeste, e o
interesse por outras areas da cidade nao veio antes de 2019.

Com relagao a localizagdo desses langcamentos, o mapa 3.3 abaixo
mostra uma maior concentracdo de unidades langadas no quadrante
Tatuapé-Vila Zilda, regido préxima ao metré Carrao, e nos quadrantes
Belenzinho e Belém-Mooca, nas quadras préoximas aos metros Belém e
Bresser. Como sera discutido a partir dos mapas seguintes, ha visivelmente
duas areas de concentracdo de langamentos entre 2020 e 2022, que sdo
area que produzem produtos imobiliarios diferentes e para publicos

diferentes.

Mapa 3.3: Mapa de
calor: concentragdo

da quantidade de
unidades lancadas entre
2014 e 2022. (Base
Cartografica PMSP:
Mapa Digital da Cidade,
2004. Base de Dados:
EMBRAESP. Projecao
UTM/23S. SIRGAS 2000).
Elaboracdo prépria.
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Em complemento, o mapa 3.4 a seguir apresenta-se a quantidade
de unidades lancadas por empreendimentos entre 2014 e margo de
2022. A cor mais escura mostra os lancamentos mais recentes entre
2020 e 2022 e a cor mais clara entre 2014 e 2019. Nota-se um maior
numero de projetos na faixa de 400-500 unidades e com mais de 500
unidades, indicando uma tendéncia de crescimento na proporcao dos
empreendimentos, principalmente nos quadrantes Belém-Mooca e
Belenzinho. Estes correspondem aos empreendimentos 14 e 15, situados
em ZEIS-3, e 16 e 17 em ZEU, da figura 3.2. Todos sdo da empresa Vivaz
do Grupo Cyrela voltado para o segmento econdmico. No entanto, ha
ainda o predominio de empreendimentos com 100 a 200 unidades, tanto
no periodo entre 2014-2019 e 2020-2022.

O foco por empreendimentos voltados ao segmento econOmico
é crescente. Como discutem Rufino e Oliveira (2022), desde a
implementacdo do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) e o
aumento de financiamentos no ambito do SFH (Sistema Financeiro de
Habitacao), o segmento econdmico vem sendo visto com olhos positivos
pelo mercado. Além disso, as incorporadoras implementaram diversas
estratégias de racionaliza¢do da producao e padronizagdo das unidades
de forma a maximizarem os lucros, e por consequéncia ampliaram suas
areas de atuacao.

O crescimento na proporcdao dos empreendimentos foi um dos
pontos discutidos por Oliveira (2020) em sua dissertacao. Ao estudar
a atuacao de grandes incorporadoras no distrito de Itaquera em Sao
Paulo, a autora verificou que os produtos imobiliarios “vdo sofrendo
mudancas ao longo dos anos, sempre no sentido de maior padronizacao
e intensificacao das edificacdes. As unidades sdao cada vez menores, ao
passo que os empreendimentos se ampliam cada vez mais” (Oliveira, 2020,
p. 191). Ela também afirma que mais recentemente ha um movimento
que vai no sentido de intensificacdo da ocupacao do terreno, de forma a
impulsionar a renda imobiliaria.

Complementando a andlise acerca do mapa 3.4, percebe-se
espacialmente que os quadrantes Belém-Mooca e Belenzinho concentram
empreendimentos maiores, pela caracteristica das quadras dos bairros,
onde predominam galpdes e armazéns que estavam sem uso e estdo
sendo comprados pelas incorporadoras, por serem terrenos maiores
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e possibilitarem mais unidades por empreendimento, o que deixa
a margem da incorporadora mais “folgada”. Ja do lado do Tatuapé, o
quadrante ao sul apresentou baixo volume de unidades sendo lancadas e
empreendimentos com até 400 unidades. Enquanto o quadrante ao norte
concentrou muitas unidades lancadas especialmente na proximidade da
estacdo de metrd Carrao.

Quantidade de unidades lancadas

Com relagdo ao prego, o mapa 3.5 abaixo mostra que os quadrantes
Belém-Mooca e Belenzinho possuem um valor inferior ao encontrado nos
quadrantes Tatuapé-Vila Zilda e Tatuapé-Vila Gomes Cardim, quase em
relacao inversa ao mapa anterior de quantidade de unidades. Novamente,
pelo fato de os empreendimentos do lado esquerdo do recorte de estudo
serem em sua maioria voltados para o segmento econdmico, possuem
preco por metro quadrado inferior quando comparado ao lado direito,
onde predominam empreendimentos de médio e alto padrao. No entanto,
0 que é possivel perceber quando comparamos com o pre¢o do metro
quadrado’” com o valor venal das quadras'® é uma elevacido dos precos
praticados. Dessa forma vemos que a concentracao de lancamentos no
entorno dos eixos de transporte pode acabar levando essas areas a se
tornarem cada vez mais e mais caras, fazendo com que familias com
rendas diversas especialmente as com renda baixa e média tenham
dificuldade em comprar imdveis nessas areas, como afirma Albuquerque
et al abaixo:

Mapa 3.4: Quantidade
de unidades lang¢adas
entre 20714 e 2019.
(Base Cartografica
PMSP: Mapa Digital da
Cidade, 2004. Base de
Dados: EMBRAESP e
levantamento proprio.
Projecdo UTM/23S.
SIRGAS 2000).
Elaboracéo propria.

I
"7 Valores da EMBRAESP

atualizados pelo IGP-DI
para marco de 2022.

'8 ialor venal de 2016
atualizado pelo IGP-DI
para marco de 2022.
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"O contexto de crise imobilidria evidenciado a partir de finais de
2013 reforcou uma recentralizacdo da producdo, com importante
aderéncia do mercado imobilidrio ao discurso da sustentabilidade,
articulando suas dimensdes ambientais, econdmicas e sociais.
O consenso em torno da consolidacdo da ideia de cidades
“compactas”’, onde espacos verdes, habitacdes e transporte
articulam-se de maneira densa e harmdnica, obscurece o fato de
que a intensificacdo da construcdo e a aceleracdo de processos
de transformacdo urbana nos espacos centrais impulsionam a
valorizagcdo imobilidria. Essa ldgica reforca o carater elitista das
areas da cidade que apresentam melhor qualidade urbanistica,
o0 que contribui para acentuar o desenvolvimento desigual
caracteristico de nossas cidades.” (ALBUQUERQUE et al, 2020)

Por isso, a demarcacao de ZEIS ao longo dos EETU poderia ser uma
estratégia para evitar que as areas ja dotadas de infraestrutura sejam
voltadas apenas para um publico de mesma renda. Como sinalizou Souza
et al (2017), o PDE/2014 e a LPUOS/2016 possuem fragilidade em suas
disposi¢des com relagdo a producao de habitacao de interesse social nas
areas dos EETU. Principalmente com as alteracdes aprovadas na versao

final da lei de zoneamento no que diz respeito a Cota de Solidariedade™

' Com a versdo final . o o

da lei de zoneamento, ~ que provavelmente impossibilitara a construcdo de HIS no proprio

a Cota de Solidariedade . L. . . ,

pode ser atendida: por  terreno. Assim, uma das Unicas formas de se produzir HIS nos eixos sera
meio de pagamento . . . ,

ao Fundo de Desen-  POr meio das ZEIS, que como mencionado anteriormente no capitulo 2,

volvimento Urbano ~ ,
(FUNDURB); por meio S0 pouUCas na area de estudo.
da construcao dos 10%
de HIS em outro terreno,
desde que situado na
Macrozona de Estru-
turagdo e Qualificacao
Urbana (MEQU); ou

por meio da doacdo de
terreno, também situado
na MEQU.

Mapa 3.5: Preco do
metro quadrado e
valor venal por quadra. Prego do m? e valor venal
(Base Cartografica
PMSP: Mapa Digital da
Cidade, 2004. Base de
Dados: EMBRAESP e
levantamento proprio.
Projecdo UTM/23S. SIR-
GAS 2000). Elaboragao
propria.
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A partir da analise dos mapas 3.4 e 3.5 acima é possivel verificar
que o adensamento na regido de estudo ja esta ocorrendo, assim como
aponta o Diagnostico de Aplicacdo do PDE 2014-2021 da SMUL/PMSP,
trazendo para a regido mais investimentos e empregos temporarios com
as obras. No entanto, é relevante colocar que o pre¢o do metro quadrado
esta se elevando, conforme cada vez mais empreendimentos forem
sendo langados. De forma que, se por enquanto na regido da estacao
Belém (quadrantes Belém-Mooca e Belenzinho) as incorporadoras ainda
conseguem viabilizar empreendimentos para a média-baixa renda com
financiamento do PCVA e ofertar HIS devido a ZEIS demarcadas na
LPUOS/2016, nos proximos anos essa oferta pode se esgotar, justamente
por essa elevagao do preco do metro quadrado. Processo semelhante
também ocorre nos quadrantes Tatuapé-Vila Zilda e Tatuapé-Vila Gomes
Cardim, onde o preco do metro quadrado também se eleva, mas para a
média-alta e alta renda. Dessa forma, teme-se que gradualmente haja
0 encarecimento do custo de vida destes bairros e que a diversidade
de rendas, usos e populacdes ali va diminuindo. Com o lancamento e
construcao de novos empreendimentos, o que esta acontecendo é
remembramento de lotes e mudanca de uso em muitos locais. Como
afirma Hoyler (2016, p.155) “é o mecanismo de mudanca de ocupagao
do solo que provoca o aumento no preco dos iméveis em determinada
regido e torna os precos gradativamente mais atrelados a renda”. Dessa
forma, é por meio da transformacao do uso e ocupacao do solo que a
atividade imobiliaria obtém sua rentabilidade (Hoyler, 2016).

O mapa 3.6 abaixo apresenta a area dos terrenos dos langamentos.
Nota-se que ha a predominancia de terrenos maiores que 2 mil metros
quadrados nos dois periodos.
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Mapa 3.6: Area
dos Terrenos. (Base
Cartografica PMSP:

Mapa Digital da

Cidade, 2004. Base de
Dados: EMBRAESP e
levantamento préprio.
Projecdo UTM/23S.
SIRGAS 2000).
Elaboracéo propria.

Os mapas 3.7 e 3.8 a seguir confirmam a tendéncia de redugdo no

tamanho das unidades. Com relacdo ao tamanho minimo encontrado
nos empreendimentos no mapa 3.7, entre 2014 e 2019 ja haviam muitos
com unidades até 60 m? mas ainda com certa visibilidade dos iméveis
com 60-90 m?. Ja entre 2020 e 2022, a maioria dos empreendimentos
possuem as menores tipologias ofertadas com até 30m? e 30-60m?Z.
Com relacao ao tamanho maximo das unidades no mapa 3.8, as maiores
tipologias ofertadas também tém queda na area, ja que em 2014-2019
predomina as unidades com 60-90m?® e em 2020-2022 as unidades de 30-
60m?. Nota-se que as unidades menores com até 30m? destacam-se nos
quadrantes Belém-Mooca e Belenzinho, areas onde ha maior presenca de
empreendimentos voltados para o segmento econdmico e ao PCVA. Nos
quadrantes Tatuapé-Vila Zilda e Tatuapé-Vila Gomes Cardim as unidades
tendem a ser um pouco maiores.

Dessa forma, a diminui¢cdo do tamanho das unidades descritos pela
bibliografia é vista na regido de estudo. Isso parece se dar por conta das
restricbes da lei de zoneamento, com a limitagdo das vagas de garagem
e a cota parte dos terrenos.
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Tamanho minimo das unidades

Langamantcs sntrs 2014 & 2019 Lancamuntos ens

Tamanho méxime das unidades

. mais e 120 ¥ F] . e e 120 (3]

Por fim, o mapa 3.9 aponta o ano de lancamento dos
empreendimentos. Com ele notamos o crescimento dos lancamentos a
partir de 2018, conforme também indica a bibliografia, com o fim da
retracao do setor imobilidrio em 2017. Além disso, nota-se a aceleracao de
lancamentos a partir de 2020 nos quadrantes Belém-Mooca e Belenzinho,
principalmente em quadras onde existiam galp&es e antigas industrias

Mapa 3.7: Tamanho
Minimo das Unidades.
(Base Cartografica
PMSP: Mapa Digital
da Cidade, 2004. Base
de Dados: EMBRAESP
e levantamento
proprio. Projecdo
UTM/23S. SIRGAS
2000). Elaboragao
propria.

Mapa 3.8: Tamanho
Maximo das Unidades.
(Base Cartografica
PMSP: Mapa Digital
da Cidade, 2004. Base
de Dados: EMBRAESP
e levantamento
proprio. Projecdo
UTM/23S. SIRGAS
2000). Elaboracao
propria.
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Mapa 3.9: Ano de
langamento entre 2014 e
2022. (Base Cartografica

PMSP: Mapa Digital da
Cidade, 2004. Base de

Dados: EMBRAESP e
levantamento préprio.

Projecao UTM/23S.

SIRGAS 2000).

Elaboracéo propria.

que sao terrenos vistos com bons olhos pelas grandes incorporadoras,
pois permitem a diluicdo dos custos de obra e do terreno por mais
unidades habitacionais.

Ano de langamento

Por Ultimo, destaca-se que a pesquisa teve como escolha
metodoldgica ndo olhar para as leis de Zoneamento anteriores a vigente,
aquelas de 2004 e 1972, por entender que as entrevistas realizadas com
as incorporadoras forneceram uma perspectiva complementar para o
trabalho. Além disso, a Lei de Zoneamento de 2016 teve grande impacto
no mercado imobilidrio do eixo da Radial Leste estudado de forma que
decidiu-se focar nos produtos resultantes dessa lei nos Ultimos anos.

Consolidacao das entrevistas

Como ja mencionado anteriormente, a pesquisa teve como um
dos métodos de analise da producao imobilidria na area de estudo, a
realizagdo de entrevistas com algumas grandes incorporadoras atuantes
na regido. As entrevistas foram realizadas entre novembro de 2021 e
fevereiro de 2022. Entrevistou-se representantes de 5 incorporadoras, e
buscou-se pessoas que fossem das areas de Novos Negocios, Terrenos
ou Incorporacao, ja que sao as equipes que estao em contato diario com
a legislacao, especialmente a lei de Zoneamento. A integra das entrevistas
esta nos anexos do trabalho.
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As entrevistas foram realizadas com grandes incorporadoras do
setor. Trés delas possuem capital aberto como o Grupo Cyrela, a Mitre
e a Cury. Ja as outras duas, a Dialogo Engenharia e a Porte Engenharia
e Urbanismo ndo possuem capital aberto, e sao empresas de atuacao
mais local na regidao Leste. Optou-se por entrevistar empresas grande
do mercado devido ao volume de unidades que elas sao capazes de
lancar por empreendimento e por ditarem tendéncias e darem sinais das
movimentacdes do mercado.

De forma geral, com as entrevistas buscou-se compreender qual a
visdo que eles possuiam sobre a legislacdo vigente, tanto o PDE 2014 e
a LPUOS 2016; como a criacao da ZEU e dos EETU impactaram na busca
por terrenos; se existiu alguma mudancga no perfil de empreendimentos;
o que eles analisam no momento de comprar um terreno; dentre outros
questionamentos levantados durante as conversas.

Logo, serdao aqui discutidos os pontos em comum presentes nas
respostas dos entrevistados que demonstram convergéncias e chamam
a atencdo, além de serem destacados alguns pontos particulares e
relevantes que surgiram. Importante salientar que por meio das entrevistas
foi possivel confrontar os resultados dos levantamentos dos lancamentos
imobiliarios com os temas e pontos comentados pelos entrevistados.

O primeiro ponto, e um dos principais mencionados pelas
entrevistas, é que o PDE com a criagdo dos EETUS e com a ZEU limitaram
as areas na cidade onde um empreendimento fica viavel, ou como eles
dizem “"onde fecha a conta”, segundo os entrevistados da Cyrela, Dialogo
e Mitre. Isso se deve principalmente por conta do CA maximo igual a 4
permitido na ZEU, a ndo existéncia de gabarito de altura e os incentivos
dados quando ha fachada ativa ou uso misto no empreendimento. Dessa
forma, apenas na ZEU a margem de retorno que os incorporadores ja
trabalham é geralmente alcangada.

"Entdo assim, historicamente, vamos dizer, desde 2014, 2016,
quando vieram essas novas leis, o Unico zoneamento que fecha
a conta para nés na cidade inteira é ZEU. A gente tenta comprar
outros zoneamentos, tenta comprar ZC, tenta comprar ZM, mas
historicamente ndo tem fechado muito a conta. Isso muito por conta
do aproveitamento, ZEU 4 vezes e ZM 2. E por conta dos beneficios

da ZEU. Na ZEU além das 4 vezes me permite fazer mais 20% de
unidades nao residenciais, mais a fachada ativa, que sdo as lojas e
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tudo. Com o mesmo terreno vocé constréi muito mais. Vocé ganha
mais dinheiro, enfim, a conta ela melhora muito (...). Acho que por
isso que vocé vé, ai ndo de forma especifica da ZL, mas de tudo que
todas as incorporadoras estdo lancando perto de metro. Porque é
perto do metrd que a gente encontra ZEU. E o que ta fechando a
conta para a grande maioria dos incorporadores.” (Entrevista Mitre)

"Pra responder a sua pergunta vou usar como estudo de caso a
Cyrela (...). A criagdo do plano diretor e principalmente os eixos, as
ZEUs segmentou muito a cidade e diminui lugares onde eu consigo
desenvolver hoje um empreendimento da Cyrela, porque assim
empreendimento Cyrela eu preciso de um terreno um pouco maior
gue eu consiga fazer um lazer maior. Eu preciso conseguir adensar
bastante, tem N coisas. Preciso espaco para conseguir construir mais
vagas porque apartamentos grandes, porque antes vocé tinha 1
vaga para cada 60 metros, hoje vocé tem 1 vaga para cada unidade.
Entdo assim, a minha opinido com relagdo ao plano diretor é que ele
é conceitualmente muito legal. E ai 0 meu viés arquiteto de tudo o
gue a gente estudou durante os 5 anos assim, ele & muito legal, ele
é talvez de execugdo um pouco falha. Entdo hoje a Cyrela marca, e
todas as incorporadoras de alto padrao, elas estdo nos mesmos 3,
4, 5 bairros que é basicamente onde vocé tem terrenos de Eixo que
é aonde a gente consegue viabilizar. (...) Entdo assim, é dificil vocé
conseguir viabilizar terrenos Cyrela em outros bairros, que a conta
fica muito dificil. Atrapalhou nesse sentido, (...)." (Entrevista Cyrela)

“Assim, vocé para fazer um empreendimento numa ZEU vocé
vai gastar muito mais do que vocé gastaria antes, vocé vai
construir potencialmente muito menos do que vocé construiria
antes. Entdo isso tornou mais caro. Ah mas as construtoras
seguem acelerando na ZEU. Mas elas poderiam fazer o dobro
do que elas estdo fazendo, potencialmente.” (Entrevista Cury)

"Entdo tiveram algumas limita¢des que ndo foram boas pro mercado,
eu entendo. Mas a questdo é, sim o adensamento ele foi devido
ao Plano Diretor, todo aquele vetor da Radial, da linha Vermelha
e ali no Monotrilho da Vila Ema se vocé pegar, Vila Prudente, ta
muito em transformacdo, foi o que mais se transformou se vocé
for 14, e foi devido ao Plano Diretor. O Plano Diretor para nés nao
foi ruim, a gente aprendeu a fazer esse tipo de projeto em ZEU, os
terrenos acabaram que ficaram bem rentaveis (...). Entdo teve uma
fase que a gente comprou terrenos baratos e devido ao zoneamento
ter o aproveitamento de eixo, quando a gente comecou a langar
quando a economia ja estava um pouco melhor, a gente langou
num preco maior do que a gente imaginava quando comprou o
terreno, entdo a gente teve uma época de margens muito altas
devido a isso, entdo a gente ndo tem do que reclamar. Mas assim,
poderia ser melhor? Poderia, por causa das limitacbes, mas foi
muito importante pra gente, esse eixo la na Zona Leste, a gente ndo
tem tanto concorrente como vocé falou (..)." (Entrevista Dialogo)



Um segundo ponto bastante mencionado é com relagdo a restricao
na quantidade de vagas de garagem, de 1 vaga por unidade habitacional.
Eles criticam essa escolha do PDE uma vez que entendem que ela direciona
o tipo de produto que sera produzido, quando gostariam de ofertar os
produtos que interpretam ser adequados para um determinado terreno.
O mesmo vale para a cota-parte que faz com que os terrenos tenham o
minimo de unidades maior, dessaformagarantindo unidades habitacionais
menores na ZEU para tentar obter assim o adensamento habitacional
desejado. Para “driblarem” essas restri¢cbes, as incorporadoras buscam
lancarem unidades do tipo estudio, que possuem entre 20 a 30 metros
quadrados e que usualmente ndo sdo ofertadas vagas de garagem. Dessa
forma, a vaga de estacionamento do estudio pode ser dada as unidades
maiores de 90 m? caso existam no empreendimento, pois o0 mercado
entende que unidades maiores que 90 m? necessitam de mais de 1 vaga.
Por conta dessas alternativas, a quantidade de lancamentos de estudios
tem aumentado na cidade, e foi relatado a sensacao de sobreoferta de
estudios em algumas regides da cidade. Segundo os entrevistados, no
entanto, no recorte de estudo ainda ha demanda por essa tipologia.

“Mas eles restringiram muito a gente, eu entendo que eles poderiam
adensar, dar o coeficiente de aproveitamento, mas ndo obrigar a
gente a fazer o tamanho de unidade pequeno. Eles limitaram a gente
a fazer apartamento de uma vaga, é a forma que limitaram a gente.
Entdo, eu entendo que deveria ser um livre mercado. Se eu entender
gue no Carrao, na porta do metrd eu posso fazer um apartamento de
500 metros quadrados, se eu fizer o estudo e o risco é meu, eu deveria
fazer isso. Entdo meio que pode ser que tenha uma sobre oferta de
estudio e apartamentos pequenos, porque eles meio que obrigaram
a gente a fazer isso. (...) Entdo a gente as vezes acaba tendo que fazer
estudio sem vaga, para gerar uma vaga para o apartamento de 100
metros. Vocé entendeu? Entdo acaba todo mundo tendo que fazer
estidio de 20, um apartamento sem vaga, pra vocé poder fazer, ah ta
faltando apartamento de 110, 3 suites que a gente fala no mercado,
pd esse terreno tem vocagao pra isso, mas eu tenho que fazer um
pouco de estudio para pér uma segunda vaga.” (Entrevista Dialogo)

“"Para vender apartamentos um pouco maiores, ainda existe um
entendimento de senso comum, que eu acho até que poderia estar
um pouco mais mudado, mas ainda existe, que vocé ndo vai vender
um apartamento de 120 metros quadrados com uma vaga so, porque
esse cara familia, ele provavelmente vai ter dois carros. Ai o que eu
tenho que fazer, eu tenho que produzir um esttdio, pra dara segunda
vaga pro apartamento de 120 metros. Ai tem a histéria da cota
minima, né que o terreno precisa ter uma cota minima de unidades,
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também me faz criar estidios pra eu conseguir atingir essa cota
minima. Ai tem a histéria que eu preciso pagar o terreno que é caro,
entdo eu vou fazer um NR porque é uma outra area pra eu vender |4
pra frente pra eu conseguir pagar o meu terreno (...). O Plano Diretor
mudou completamente a dinamica do mercado.” (Entrevista Cyrela)

“Negativo, hoje eu ja diria, por exemplo na ZEU até por conta do
metrd, vocé tem alguns artigos 1a que deixam a gente construir
apenas 1 garagem por apartamento. E a gente sabe que as pessoas,
tudo bem, tem um metrd perto, mas venderia melhor se eu tivesse
duas vagas (..). Outro pénalti, é que a ZEU limita o tamanho do
apartamento, a tal da cota parte 14, que enfim, tem que ter um
apartamento a cada 20 ou 30 metros. Acho que é 20. Entao eu tenho
que fazer apartamento pequeno pra atender a cota parte (...). E ai
um terceiro ponto negativo também, a gente se vé obrigado a fazer
muito estudio. O mercado ta ficando meio inundado de estudio,
pelo menos um pouco. A gente no Tatuapé fez uma torre de estudio
e uma torre de residencial, e a gente acha que esse mercado pode
saturar. Légico que tem publico, é uma moradia legal, porque com
200 mil vocé consegue morar no Tatuapé. L& na Guilhermina, por
exemplo, a gente vendeu estidio pra todo o pessoal de Guarulhos,
gue meu mora longe, sem transporte e vai economizar um baita
tempo no dia-a-dia, porque vai conseguir morar perto do metro.
Entdo o estudio tem esse beneficio social de dar oportunidade
para gente que ndo tem tanto dinheiro e tudo, de conseguir uma
moradia propria de morar num bairro bom e tudo. Mas a gente
tem um pouco de receio desse mercado saturar, entendeu?
Porque a gente é obrigado a fazer estudio.” (Entrevista Mitre)

“Vocé trazer o adensamento nos Eixos, ndo é uma ideia nova, acho
gue nos anos 70 ja teve isso dai. Entdo assim, é legal, é bacana. A Unica
criticaque eufaco, ai é o setorinteiro que faz, é vocé querer definir que
produto eu tenho que fazer ali. Vocé incentivar mais um produto do
que um outro. Vocé incentivar mais o apartamento de 1 dormitério,
vocé pode estar criando um monstrengo. Incentivar as lojas, ok. Mas
incentivar os nRs, os estudios, ai poxa isso dai ndo achei tédo legal. E
desincentivar as vagas de garagem, entdo alguns pequenos ajustes.
Mas num todo, o Plano Diretor ele foi legal.” (Entrevista Cury)

Por outro lado, alguns entrevistados comentaram que veem

positivamente o conceito do adensamento perto do transporte publico

de alta capacidade, pois ha muito interesse nessas areas e um apelo

comercial no momento da venda.
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“A parte de vocé adensar perto do transporte publico, ao meu
ver é uma coisa que faz sentido. Adensar perto do transporte
publico, onde vai ter mais gente, precisa ter mais estrutura
para as pessoas se locomoverem, ok.” (Entrevista Dialogo)



"EntdoaZEUtemessepontopositivodedeixaragenteconstruirbastante.
Aproveitamento alto e tudo mais, e a proximidade com o metrd, que é
umpontocomercialqueagentevéquefazdiferenga.” (EntrevistaMitre)

Outro ponto levantado pelos entrevistados é que a pandemia
ocasionou um aumento de precos em produtos essenciais em obra como
aco e madeira. Os incorporadores também relatam um grande aumento
nos custos de obra, que levaram ao aumento do INCC-DI (Indice Nacional
da Construcao Civil — Disponibilidade Interna). Esse indice acompanha o
aumento dos custos dos insumos usados em construcdes habitacionais
e acabou se estabelecendo como o principal indicador de custos na area
no pais. O grafico 3.4 apresenta a variacdo do indice ao longo de 2020
a maio de 2022. Os aumentos no indice também refletem em aumentos
na parcela dos imdveis financiados na planta, pois ele é cobrado até o
final da obra, sendo finalizado com a quitagdo do imovel. Dessa maneira,
os entrevistados relatam que muitos compradores se queixaram dos
aumentos das parcelas e muitas vezes vendas nao foram fechadas devido
as incertezas nos aumentos dos pregos.

“Isso, agora que td aumentando os juros, existe um indice que a
gente corrige a nossa tabela através do INCC, que é o indice
Nacional da Construcdo Civil. Entdo quando vocé compra um
apartamento na planta, as tabelas sdo reajustadas por esse indice.
Esse indice esse ano, ele foi muito alto. Entdo a pessoa que comprou
uma parcela de mil reais, estava pagando uma parcela de 1150,
1200. Teve um aumento, e no saldo devedor dela também, entdo
essa pessoa sentiu, muita gente reclamou do INCC. S6 que nosso

custo de obra também subiu, entdo se a gente ndo reajusta na
ponta de venda, a nossa margem estrangula.” (Entrevista Dialogo)

“Por exemplo, tem terrenos que ha 2 anos atrds a gente comprou
ou compraria que com certeza hoje a gente ndo tad comprando,
porque a gente sabe que, por exemplo a obra nos uUltimos 12 meses
o INCC subiu 18%, a renda da populacdo nao subiu 18%. E eu ndo
tenho como nado repassar esse INCC para as pessoas entdo meu
preco vai naturalmente subir, talvez ndo os 18% porque eu vou
fazer uma ginastica aqui, outra ali, mas vai subir.” (Entrevista Cyrela)
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Comrelacdo ao cenario econdmico do pais, o entrevistado da Dialogo

comenta sobre os juros baixos para a construgao civil e demonstra como

o mercado imobiliario “funciona como reserva de valor em momentos de
incerteza” (Hoyler, 2016, p.143):

"Sim, é importante nas duas pontas. E importante porque vocé
financia a sua obra mais barato, e na outra ponta na venda do
apartamento, o cliente em vez de deixar o dinheiro parado no
banco ele vai querer comprar um apartamento. Porque ele vai
deixar o dinheiro no banco com juros de zero, zero, x sei 14 o que.
Ou eu vou comprar um apartamento que vai ter essa valorizagao
durante a obra? Entendeu? Entdo ele pega o movimento de tirar
o dinheiro do banco e comprar um apartamento. Tanto que no
meio da pandemia em 2020, bombou, ndo tinha estoque. Entdo
com tudo isso, as vendas foram muito boas.” (Entrevista Didlogo)

“Nés na verdade apesar de termos comprado muito terreno, nesse
momento, a gente t& num momento de esperar como o mercado
vai reagir nesses préximos lancamentos. Vamos langar 15% mais
caro, vamos ver como vai ser? Se o mercado absorver, ok, entao
as coisas se equilibraram. Ah ndo, lancamos e ndo vendemos
nada, puts tem alguma coisa errada. Entdo esse momento, é um
momento muito incerto. Os juros baixos dos ultimos 2 anos também
fizeram com que, ndo s6 os clientes, mas também outras empresas
e fundos de investimentos, e bancos e até fundos estrangeiros
viessem investir no mercado imobilidrio. Vamos incorporar
porque da mais dinheiro do que deixar dinheiro no banco, entdo
também todo mundo correu para terreno em ZEU, entdo os
precos de terrenos também subiram muito.” (Entrevista Didlogo)

Um ponto importante de selevantar nafalade alguns entrevistados, é

que os eixos possibilitaram lancamentos em regides antes nao exploradas

capitulo 3 Analise dos lancamentos



pelo mercado formal. Eles comentaram que estdo olhando para terrenos
em ZEU em outros bairros e estacbes ao longo da Linha 3-Vermelha
do Metro, mas ainda se mantém em bairros focados em produtos para
média e média-alta renda.

“Sobre Itaquera, hd poucos anos atras, ndo faz muitos anos a gente
ndo ia nem para a Vila Matilde, e foi o Eixo que permitiu isso,
entdo a gente foi aos poucos testando os bairros e conhecendo os
bairros, entendeu? Entdo, fomos para a Vila Matilde, fizemos (um
empreendimento) na rua Suzano Brandao, e foi muito bem. Nés
fizemos Suzano 1, Suzano 2, Suzano 3 e vamos fazer o Suzano 4 13,
na mesma rua. (...) Sim, a gente fala que é a Didlogolandia. E ai fomos
para a Guilhermina, uma estacdo para a frente. Também fomos 13,
testamos na rua Astorga, vendemos o empreendimento em 1 més,
entdo a gente oba. A gente comecou a perceber que esses bairros
apesar de serem, uma estagdo mais longe do Centro, existem pessoas
gue moram la e querem continuar morando 13, e gostam muito do
bairro e estava carente de langamento. A gente entendeu que as
vezes ndo é que o preco que a gente vendia o apartamento, ndo era
tdo menor de uma estagdo para outra, entdo tinha uma demanda
l4. Entdo na Guilhermina a gente comprou 2 terrenos grandes no
mesmo quarteirdo, um de 5 mil e outro de 7 mil, vamos lancar e
estad em aprovacao. E ai fomos testar na Patriarca, ndo lancou ainda.
A gente viu que ndo tinha prédio 14, era um Eixo, uma ZEU que
estava inexplorada, e vocé vai, um terreno do lado da Praca, a 200
metros do metrd, a gente enxergou um potencial, e isso ndo ta no
papel, ndo é pesquisa de mercado, isso € uma coisa nossa, deir la e
enxergar. Entdo vimos 14, compramos um terreno e vamos lancar ano
que vem. Entdo vocé fala para quem a 5 anos atras nao ia até a Vila
Matilde, a gente ta indo até Patriarca entendeu?” (Entrevista Dialogo)

“E a gente segue procurando, na ZL como um todo. A gente vai na
verdade do Tatuapé até aGuilhermina. Porenquanto. Agentendodeve
passar da Guilhermina. Porque assim, até antecipando, o produto da
Mitre é bem de média, média alta renda, e até a Guilhermina a gente
consegue um publico que consegue pagar pelo nosso produto. Pro
Patriarca, ali pra frente, a gente teria que entrar mais pra um Minha
CasaMinha Vida, porexemplo, que é um produto que l6gico, vai super
bem, mas é um produto que a Mitre ainda nao sabe fazer. Porque
no Minha Casa Minha Vida, vocé tem que saber construir barato. A
grande diferen¢a do Minha Casa Minha Vida é essa.” (Entrevista Mitre)

As entrevistas também indicaram a efetivacdo do uso misto,
principalmente por conta dos beneficios em forma de mais potencial
ou de maior rentabilidade para o empreendimento. Mas também foi
criticado pelo representante da Cyrela, que entende que o uso misto nao
deveria ser incentivado na cidade inteira e que existem bairros onde ele
funciona melhor.
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“(...) isso foi o Plano Diretor que fez. Ele te da esse beneficio
de vocé fazer até 50% do terreno de loja e 20% da sua érea
computavel de ndo residenciais, pode ser ou mais loja, como pode
ser tudo que ndo é residencial, fala comercial, como vocé falou
que é o Office. Entdo nesses terrenos maiores a gente acabou
fazendo loja embaixo dos empreendimentos, inicialmente, a loja,
inicialmente era para vender, e ai a gente criou esse negdcio do
Didlogo Mall que a gente ta tentando alugar elas, essas lojas
embaixo dos empreendimentos. Nao foi uma, foi o Zoneamento
gue nos levou a fazer isso, ndo uma ideia contréria. (...) A gente
faz porque o Zoneamento nos induz a fazer.” (Entrevista Didlogo)

“Ai outro ponto que pra mim é o ponto mais caético do Plano
Diretor que gera grande polémica do plano, é esse tal do incentivo
ao uso misto, que é muito legal, que é incrivel. Entdo vocé pega
assim, ja temos alguns empreendimentos ficando prontos dessa
leva do Plano Diretor agora. O Plano Diretor ele t4 desenhado se
vocé der uma caminhada na Rebougas. A Reboucas se vocé pegar
uma foto dela uns 3 anos atras, ela era uma coisa, um monte de
imovel abandonado, uma ou outra loja, uma coisa um pouco
confusa, se vocé passar la hoje, vocé tem pelo menos 5, 6 torres
novas fruto do Plano Diretor. Ai é um exemplo, na minha opiniao,
de onde o Plano Diretor funciona, porque incentiva o uso misto,
ele incentiva um baita de um adensamento, entdo vocé faz 6 vezes
a area do terreno. Pra conseguir fazer todas essas 6 vezes, na
verdade assim, a Unica forma de eu conseguir pagar um terreno
hoje nesses bairros, é eu adensando muito” (Entrevista Cyrela)

Na entrevista realizada com representantes da incorporadora Cury,

voltada a empreendimentos HIS, a conversa permitiu a visao do setor

que produz para baixa renda. Comentou-se sobre o esgotamento de

areas de ZEIS em regides mais centrais e a dificuldade de se construir

HIS em terrenos demarcados como ZEU, devido a concorréncia com

incorporadoras de médio e alto padrao, além desses terrenos estarem se

tornando cada vez mais caros.

capitulo 3 Analise dos lancamentos

“Entdo qual que é a grande dificuldade, hoje a gente concorre em
terrenos centrais e urbanos, de ZEU ou ZC, com pessoas do médio/
alto. E ai eu entro fazendo o potencial de 6 sem outorga, ele entra
no potencial de 4 com outorga. Minha obra é mais barata, tem lugar
que eu ndo ponho vaga, ponho vaga. Entdo é um joguinho de xadrez
gue um tem que encaixar contra o outro. Entdo eles tém usado
muito esse beneficio do nR para colocar estudio para aumentar VGV
e conseguir fechar a conta. Entdo basicamente, com o Plano Diretor
a gente foi muito beneficiado no comeco, e depois que acabaram as
ZEIS que eram a nossa especialidade, e o INCC aumentando muito
0 nosso custo de obra, vocé comeca a ficar muito travado para



vender para o cara que ganha 3 salarios. Vocé s6 tem as variaveis de
terreno, construgdo e venda. Se ndo abaixa o preco de terreno, ndo
tem como essa conta comecar a viabilizar mais.” (Entrevista Cury)

“Foi o que eu falei antes também, as ZEIS praticamente acabaram
na cidade, entdo criacdes de novas ZEIS, facilitaria muito pro
mercado porque vocé acabaria tendo novos locais com mais
infraestrutura pro pessoal de baixa renda também morar mais
proximo da cidade. Nado adianta criar ZEIS na borda, afastado,
porque uma a construtora geralmente ndo se interessa, dois, a
venda é dificil, trés o cara talvez va comprar ali, e ele ja mora ali, ele
ndo vai comprar apartamento se ele ja mora ali.” (Entrevista Cury)

A demarcacao de ZEIS proximas aos EETUs ja foi comentada
anteriormente, mas reforca-se a lacuna que o PDE/2014 e a LPUOS/2016
possuem com relagdo a producdo de HIS ao longo dos eixos, sendo
a viabilidade dessa producgdo para a baixa renda, ao que tudo indica,
dependente quase que exclusivamente da demarca¢ao de ZEIS (Souza
et al).

Por fim, ressalva-se que a pesquisa teve como escolha metodologica
nao olhar para os alvaras de aprovacao dos empreendimentos levantados
entre 2019 e marco de 2022, mas essa é uma agenda de pesquisa que se
abre para trabalhos futuros sobre o tema.
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Consideracoes Finais

O trabalho levantou a importancia de se estudar os impactos
do Plano Diretor Estratégico de 2014 (lei n°® 16.050/2014) e da Lei de
Zoneamento (lei n° n° 16.402/16) na cidade de Sao Paulo, e de entender
se seus objetivos propostos estao sendo alcancados, por meio da analise
dos langamentos imobiliarios na regidgo de estudo. Tendo os Eixos de
Estruturacdo da Transformagdo Urbana como motivacao para o trabalho,
discutiu-se a produgdo imobiliaria no local e os fatores econOmicos,
urbanos e legais que culminaram na aceleracao de langamentos nos
ultimos anos.

Com a retomada historica da formacdo deste territorio, foi possivel
compreender sua estruturagdo, por meio da instalagdo da linha férrea e
da abertura de grandes avenidas, que firmaram a dire¢do Leste-Oeste
como estruturador da zona leste®®; da instalacdo da indUstria na regido
do Bras, Pari, Belenzinho e Mooca, vindo em sequéncia a ascendéncia do
setor terciario; da funcdo que a regido teve e tem como moradia para
a operarios, imigrantes e trabalhadores de diversas partes do pais; e os
motivos que atraem o mercado imobiliario para essas areas.

Em sequéncia, caracterizou-se a area de estudo compreendida em
sua maior parte na subprefeitura da Mooca que se localiza na zona Leste
1. O perimetro de estudo dividido em 4 quadrantes: Tatuapé-Vila Zilda,
Tatuapé-Vila Gomes Cardim, Belem-Mooca

Por fim, no capitulo 3, desenvolveu-se a analise dos langamentos, e
retomamos aqui o debate e pontos colocados. Primeiramente foi possivel
levantar que houve o aumento no pre¢o do metro quadrado e diminuicao
na metragem quadrada das unidades em toda a area de estudo.



Também se constatou a tendéncia de crescimento na proporcao dos
empreendimentos. Na regido do Tatuapé, a producao que ja era voltada
para a média alta e alta renda continua e se intensifica, havendo poucos
empreendimentos voltados para renda média-baixa. Em contraponto,
verificou-se que na regido do Belém e Belenzinho existe a producao
de unidades voltadas para o Programa Casa Verde Amarela e para o
segmento econdmico, fato que distingue esse setor do EETU da Linha
3-Vermelha de outros eixos da cidade e mesmo da regidao do Tatuapé.
Esta constatagdo vai de encontro com alguns autores da bibliografia que
afirmam que os eixos intensificam a diferenciacao espacial. Apesar disso,
ressalta-se que a producdo voltada a média-baixa renda ainda é bem
menor do que a voltada para média-alta e alta na area de estudo.

A despeito do disposto acima, é necessario ter em mente que
apesar do PDE/2014, a LPUOS/2016 e até mesmo o Cddigo de Obras
da cidade possuirem incentivos para a construgdo de HIS, como isencao
da area computavel e de outorga onerosa para empreendimentos que
constroem unidades de HIS, ainda existem lacunas quanto a regramentos
que garantam a diversidade de renda e incentivo a produgao de habitagéo
de interesse social ao longo dos Eixos especificamente. Principalmente
pelo fato de ndo existirem dispositivos que controlem a comercializagéo
dos empreendimentos enquadrados como HIS. De forma que conforme
forem sendo desenvolvidos mais empreendimentos na regido, e
devido a valorizagcdo imobiliaria, em algum momento a viabilizagdo de
empreendimentos para o segmento econOmico e para HIS no Belém por
exemplo, ndo sera mais possivel. Bem como o enquadramento de certas
unidades em programas habitacionais do governo, como o Casa Verde
Amarela atualmente.

Também é preciso questionar a incidéncia dos EETUs sobre as
preexisténcias dos bairros por ele afetados, para evitar perdas na area do
patrimonio como aconteceu com a vila operaria Jodo Migliari, uma vez
que essas areas atraem de forma intensa o mercado imobiliario devido aos
incentivos e alto coeficiente de aproveitamento ofertados. Com relagéo
a estes Ultimos, entende-se que € necessario melhorar a relagdo entre
eles e os objetivos que a cidade deseja com o adensamento construtivo,
pois cada regido possui necessidades e prioridades individuais, faltando
novamente uma maior aderéncia entre as preexisténcias e o que se deseja
para aquelas regides.
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Em sintese, o trabalho buscou contribuir com o debate acerca
da producado imobilidria nos Eixos de Estruturacdo da Transformagao
Urbana, a partir de um recorte familiar e em transformacao. A partir
dos questionamentos e pesquisa realizados buscou-se ampliar o
conhecimento sobre este territério e as politicas urbanas que sobre ele
incidem.
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Entrevista Porte Engenharia e Urbanismo

Data: 11/11/2021
Entrevistada: Aline Meira
Cargo: Coordenadora de Incorporacéo e Ciéncia Urbana

A gravacao da entrevista nao foi realizada por problemas técnicos. Logo,

descrevo abaixo alguns pontos de destaque da entrevista com Aline Meira.

Primeiramente foi solicitado a entrevistada que se apresentasse,
comentando sua formagao e trajetéria dentro da Porte Engenharia e Urbanismo.
Ela é arquiteta formada pelo Centro Universitario Belas Artes, e ja trabalhou em
algumas incorporadoras na area de produto e Novos Negécios. Esta na Porte
desde 2017, e como coordenadora desde 2019, focando na area de Inovacao
da empresa.

Foi perguntado inicialmente, como surgiu a ideia do Eixo Platina dentro
da Porte, visto que a empresa tem atuacdo mais local na regido do Tatuapé com
empreendimentos residenciais e alguns comerciais, a intencao era entender
como surgiu a ideia do projeto urbano, pensando nesse corredor ao longo da
Rua Platina.

Outra pergunta foi com relacdo a atratividade da regido e se a empresa
vé na Zona Leste um potencial de crescimento, se seria possivel imaginar uma
expansao de empreendimentos para além do Tatuapé e em dire¢do a outros
bairros mais a Leste. E se ndo, qual o motivo. A entrevistada respondeu que
a Porte ainda enxerga no Tatuapé um grande potencial para expansdo e que
nao pensam sair deste bairro nos préximos anos. A empresa ainda tem muitos
empreendimentos a serem lancados e vé que ainda tem muito a desenvolver

no Tatuapé.

Por fim, foi questionado se a entrevistada pudesse alterar algo no PDE
2014 ou na LPUOS 2016, o que ela alteraria. Nesse ponto, ela disse que talvez
nao fosse a pessoa mais adequada para responder essa pergunta, mas que de
forma geral a Porte enxergava o PDE e LPUOS de forma positiva para a cidade
ao incentivar o adensamento préximo a eixos de transporte e que tem muitos

projetos no horizonte.
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Entrevista Dialogo Engenharia

Data: 12/11/2021
Entrevistado: José Jereissati Neto
Cargo: Coordenadora de Novos Negécios

[Ana Flavia] Bom primeiro eu queria explicar um pouco do trabalho e o porqué
eu entrei em contato com vocés. Eu moro aqui na Zona Leste, moro préxima do
metro Carrdo e chegando o TCC, fui vendo quais temas me interessavam e eu
ia tocar, e comecei a ver que varios prédios foram surgindo aqui na regido do
Tatuapé, Belém, Carrao e entdo eu decidi estudar e ver com a cabeca de urbanista
se isso seria algum resultado do Plano Diretor, do adensamento proposto em
volta dos Eixos. E ai como metodologia, junto com a minha orientadora a gente
entendeu que seria importante conversar com os agentes da producao do
espaco, vocés como incorporadora. Entdo ontem conversei com a Porte, hoje
estou conversando com vocés, vou conversar com a Cyrela, e algumas outras
que ainda produzem pouco mas produzem na regido. Acho que vocés sao
quem mais produz pelo que eu consegui analisar, entdo foi muito importante
ter conseguido a entrevista. Entdo € algo um pouco nesse sentido, entender o
que que acontece pela visdo de vocés, o que leva a esse adensamento, o que
vocés pensam pro futuro aqui da Zona Leste. Eu vi que vocés tém projetos até
a Vila Matilde eu acho, entdo vocés estdo expandindo, e queria conversar um

pouco sobre esses fatores, e entender a visdo de vocés mesmo.
[José Jereissati Neto] Legal, td bom. Vocé quer fazer perguntas especificas?

[Ana Flavia] Isso, eu tenho um roteiro aqui, primeiro eu queria que vocé se
apresentasse, eu vi um pouco seu Linkedin mas queria que vocé explicasse
um pouco da sua trajetéria, como que vocé chegou na Didlogo e como é sua
atuacgdo na area, de Novos Negdcios. Se puder explicar rapidinho, e depois eu

sigo com as perguntas.
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[José Jereissati Neto] Eu ndo sou muito atuante em redes sociais, ali meu
Linkedin, fiz ali, mas nao deve ter muita informacao. Eu tenho 33 anos e estou
na Didlogo ha 14. Entdo aqui foi o Unico lugar que eu trabalhei, comecei
estagiando. Sou engenheiro civil, formado no Mackenzie. Comecei a trabalhar
aqui em estagio na obra e da obra fiz 2 anos, e ai teve implementacdo do SAP,
que é um sistema, algumas empresas usam o SAP, é um sistema de gestdo, que
gere a empresa inteira. Fiz a implementagdo desse sistema e a empresa focou
nisso durante um tempo, ai teve que pegar uma pessoa da obra para ajudar na
implementagdo do escritério e me escolheram. E estando aqui no escritério, a
Dialogo era muito menor do que é hoje, bem menor. E nem existia departamento
de Novos Negécios, na época tinha um rapaz que estava comecando também
nessa parte. Esse rapaz, ele que por coincidéncia, ele me traz terreno, ele virou
corretor de terreno, mas ele pediu demissdo na época, e ai a pessoa que era
minha gestora nessa implementacao, a Regiane, que ainda ta aqui hoje, falou Zé
vocé nao tem perfil de obra, vocé tem que vir pro escritorio, porque vocé nao
vai la pra vaga do Marco, ele ta saindo, e eu falei boa ideia. Ai eu fui la e falei
com o sécio, “é, eu acho que é uma boa”, meu pai que é o Seu Edgar, o dono,
falou, "6tima ideia, ja pode comecar amanha”.

Comecei e ai enfim, fui aprendendo e fui seguindo, e crescendo junto com a
empresa. E hoje basicamente, a gente recebe todas as ofertas de terreno, aqui

na Dialogo, a maioria das ofertas sdo passivas assim, nao sao ativas.
[Ana Flavia] N&o é vocé que busca, chega em vocé.

[José Jereissati Neto] E chega na gente. A gente tem parceiros, através de
corretores, especializados em terrenos. Imobilidrias, as vezes é imobiliaria de
bairro e tal. Mas eles trazem essas areas para a gente e a gente comeca a nossa
analise. Quando vocé fala de Zona Leste, a gente ja conhece tanto a Zona Leste
que a analise acaba sendo bem mais curta do que um bairro novo. A gente ja
sabe quanto que vende, se a rua é boa, se ndo é, enfim, a gente ganha tempo
digamos assim. Entdo a gente tem o terreno, estuda, enfim cada terreno tem
uma particularidade. A gente compra muito terreno, formando terreno, que é
comprando vérias casas. E muito dificil terreno grande de um dono sé. Existe

ainda alguns, mas sdo muito raros.

[Ana Flavia] Aqui ainda que tem um monte de casinha, imagino que deve dar

um trabalho.



[José Jereissati Neto] Da um trabalhdo, porque cada casinha é uma familia, é
uma historia, brigas, separacdes, valor sentimental de pessoas que moram la ha
50 anos entendeu? Entao pra nos vale muito é comprar casinha. Entdo a gente
geralmente busca ndo sei se ja vai atropelar, mas a gente busca muito em Eixo,
em ZEU, e ai a gente sempre busca o minimo necessario que a gente entende
que daria um empreendimento legal. E sdo aproximadamente 2 mil metros para
comecar. Entdo a gente busca negociar 2 mil metros de uma vez, ou seja, uma
casinha depende da outra. Entdo sao 5 casas, eu posso assinar 4, e a quinta
para me completar os 2 mil. Légico que ndo é 2 mil a risca, 1800, proximo. Ver
se tem uma frente de pelo menos 30 metros para vocé conseguir implantar um
empreendimento legal. Nao pode ser frente pequena, que fica uma implantacao
bacana. Ai a gente compra, se ndo da certo um desses lotes, a gente geralmente
nao compra, a gente trava o terreno. Mas isso, eu vi acontecer uma vez, para
vocé ter nogdo entdo a gente sempre vai até o final, assume alguns riscos de
vez em quando, enfim. E a gente compra geralmente esses 2 mil metros e busca
geralmente expandir o terreno. Quanto maior, a gente entende que melhor.
Porque vocé ganha, tem varios beneficios, um deles aproveitamento do terreno,
entdo quando vocé faz terreno muito pequeno vocé nao tem 4, iluminacao,
ventilagdo, recuo aqui, recuo ali. O Zoneamento ele te permite fazer loja e tal,
mas as vezes vocé ndo consegue fazer tudo que o Zoneamento te permite.

Entdo a gente busca fazer, até encontrar uma barreira a gente ta nessa empreitada
de fazer terrenos grandes. Entdo a gente fica por muitos anos, em média uns 2
anos, so expandindo o terreno para depois a gente protocolar e langar e seguir.
E por que 2 anos? Hoje a gente ja ta com terreno comprado até 2025, comprado
assim formado. Entdo os terrenos que eu comprar hoje, é terreno pra 2026. Eu
tenho tempo para formar ele, entendeu? Entdo se vocé pegar a maioria das
incorporadoras. Se vocé pegar uma Cyrela por exemplo quando vocé for falar,
eles sdo empresa de capital aberto, eles tém muito prazo, muito prazo para
lancgar, eles tém que estar tudo muito certinho. E a gente tem certa flexibilidade
de ir carregando o terreno, de ir formando, até fazer o melhor projeto que a
gente entende. A gente recebe esse terreno, analisa, primeiro a parte comercial,
ai geralmente a gente faz uma viabilidade com o preco que a gente recebe do
corretor para ver quanto que da pra pagar, quanto que ndo da pra pagar. Dai
a gente passa pra uma negociacdo, apds essa negociacdo assina-se contrato.
Assinando o contrato a gente checa algumas coisas, faz o levantamento

planialtimétrico, vé se tem algum potencial de contaminagao, arvores, faz um
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checklist do terreno, para ai a gente efetivar a compra. Entdo ai uma hora a
gente passa para a resolutiva, que a gente fala, compra o terreno, escritura, e
cuida do terreno aqui até a posse, até a demoli¢do, quando entregam a chave
pra gente, as vezes tem [inaudivel]. Quando faz a demolicao, basicamente quem
assume € o departamento comercial de vendas, que ai eles montam o plantao,

fazem toda aquela, aquele langamento que vocé vé por ai.

[Ana Flavia] E em paralelo esta a equipe de projeto fazendo tudo?

[José Jereissati Neto] Isso, em paralelo. A equipe de projeto a partir da hora
que a gente fecha a compra do terreno, também comega a andar com protocolo,

Prefeitura, etc, em paralelo também.

[Ana Flavia] Entendi. Entdo para a primeira pergunta, o fato do Plano Diretor
de 2014, ter incentivado o adensamento nos Eixos, e o Zoneamento ter criado
a ZEU e a ZEUps, é um fator decisivo para o aumento de projeto de vocés,
assim nos ultimos 5, desde a implantacao do Plano? Aumentou a quantidade de
projetos, favoreceu vocés? E qual o peso que a legislacdo tem na hora de tomar
a decisdo a favor de um projeto, de um empreendimento? Ou é uma questao
realmente de lote a lote, ndo é uma questao global? Nao sei se ficou claro. Ou
depende do cenario econdmico do momento, ou é realmente fechar a conta de

cada empreendimento?

[José Jereissati Neto] A primeira pergunta, € se a gente acha que o Eixo foi

benéfico pra gente?

[Ana Flavia] Isso, o que vocés veem desse adensamento para vocés.

[José Jereissati Neto] Ta olha, a gente acha assim. O Plano Diretor tem coisas
que a gente gostou e coisas que a gente ndo gostou. A parte de vocé adensar
perto do transporte publico, ao meu ver é uma coisa que faz sentido. Adensar
perto do transporte publico, onde vai ter mais gente, precisa ter mais estrutura
para as pessoas se locomoverem, ok. Mas eles restringiram muito a gente, eu
entendo que eles poderiam adensar, dar o coeficiente de aproveitamento, mas
nao obrigar a gente a fazer o tamanho de unidade pequeno. Eles limitaram a
gente a fazer apartamento de uma vaga, é a forma que limitaram a gente. Entao

eu entendo que deveria ser um livre mercado. Se eu entender que no Carréo, na



porta do metrd eu posso fazer um apartamento de 500 metros quadrados, se
eu fizer o estudo e o risco é meu, eu deveria fazer isso. Entdo meio que pode ser
que tenha uma sobre oferta de estudio e apartamentos pequenos, porque eles

meio que obrigaram a gente a fazer isso.

[Ana Flavia] Essa metragem quando vocé fala pequeno, é até que tamanho?
Eu tenho uma ideia, mas ndo sei se é a mesma. Vocé diz de 20 a 50? Ou de 50
a 70, 90?

[José Jereissati Neto] Pequeno assim que a gente fala, o que a gente entende
que comercialmente falando para ter 1 vaga que até uns 80 metros, vocé vende.
Agora 90 metros com 1 vaga, ja ndo é todo mundo que gosta, entendeu? E acima
disso ja nao vende. Entdo a gente as vezes acaba tendo que fazer estidio sem
vaga, para gerar uma vaga para o apartamento de 100 metros. Vocé entendeu?
Entdo acaba todo mundo tendo que fazer estudio de 20, um apartamento sem
vaga, pra vocé poder fazer, ah ta faltando apartamento de 110, 3 suites que a
gente fala no mercado, po esse terreno tem vocagao pra isso, mas eu tenho que
fazer um pouco de estudio para por uma segunda vaga. Entdo tiveram algumas
limitagdes que nao foram boas pro mercado, eu entendo. Mas a questao &, sim
o adensamento ele foi devido ao Plano Diretor, todo aquele vetor da Radial, da
linha Vermelha e ali no Monotrilho da Vila Ema se vocé pegar, Vila Prudente, ta
muito em transformacgao, foi o que mais se transformou se vocé for I3, e foi devido
ao Plano Diretor. O Plano Diretor para nos nao foi ruim, a gente aprendeu a fazer
esse tipo de projeto em ZEU, os terrenos acabaram que ficaram bem rentaveis.
No comeco eles ficaram bem rentaveis assim, a gente pegou um momento de
crise econOmica que poucas empresas tinham coragem de investir, foi a época
de 2014, 2015, e o mercado ficou muito parado. Entdo teve uma fase que a
gente comprou terrenos baratos e devido ao zoneamento ter o aproveitamento
de eixo, quando a gente comegou a langar quando a economia ja estava um
pouco melhor, a gente langou num preco maior do que a gente imaginava
quando comprou o terreno, entdo a gente teve uma época de margens muito
altas devido a isso, entdo a gente ndo tem do que reclamar. Mas assim, poderia
ser melhor? Poderia, por causa das limitagdes, mas foi muito importante pra
gente, esse eixo |4 na Zona Leste, a gente nao tem tanto concorrente como vocé
falou, a gente procura ser sempre mais forte e vai procurar sempre ser mais

forte ali na Zona Leste que é onde a gente ja comecou.
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[Ana Flavia] Legal. Entdo esse cenario econdmico pesa no sentido, chutando,
0s juros baixos para financiamento, ndo sei se vocés financiam a obra junto ao
banco ou se vocés usam fundo préprio, entao esse cenario de juros baixos, para

investimento é importante?

[José Jereissati Neto] Sim, é importante nas duas pontas. E importante porque
vocé financia a sua obra mais barato, e na outra ponta na venda do apartamento,
o cliente em vez de deixar o dinheiro parado no banco ele vai querer comprar um
apartamento. Porque ele vai deixar o dinheiro no banco com juros de zero, zero,
x sei la o que. Ou eu vou comprar um apartamento que vai ter essa valorizagao
durante a obra? Entendeu? Entdo ele pega o movimento de tirar o dinheiro do
banco e comprar um apartamento. Tanto que no meio da pandemia em 2020,

bombou, néo tinha estoque. Entdo com tudo isso, as vendas foram muito boas.
[Ana Flavia] Agora que ta aumentando s juros, ta diminuindo ou ndo?

[José Jereissati Neto] Isso, agora que td aumentando os juros, existe um indice
que a gente corrige a nossa tabela através do INCC, que é o indice Nacional
da Construgao Civil. Entdo quando vocé compra um apartamento na planta, as
tabelas sdo reajustadas por esse indice. Esse indice esse ano, ele foi muito alto.
Entdo a pessoa que comprou uma parcela de mil reais, estava pagando uma
parcela de 1150, 1200. Teve um aumento, e no saldo devedor dela também,
entdo essa pessoa sentiu, muita gente reclamou do INCC. Sé que nosso custo
de obra também subiu, entdo se a gente ndo reajusta na ponta de venda, a
nossa margem estrangula. Entdo a gente teve que passar o INCC, e tem gente
sim repensando, porque o nosso mercado teve que repassar esse custo de
obra pro preco de venda. Entdo a gente td4 num novo patamar de venda, mas
a gente entende que o mercado teve aquela euforia, e a gente t& num novo
patamar e assim deve ficar. Porque vocé continuar subindo o preco de venda, a
renda das pessoas, a renda das familias ndo aumentou, entéo isso é perigoso.
NOs na verdade apesar de termos comprado muito terreno, nesse momento, a
gente ta num momento de esperar como o mercado vai reagir nesses proximos
langamentos. Vamos langar 15% mais caro, vamos ver como vai ser? Se o mercado
absorver, ok, entao as coisas se equilibraram. Ah ndo, lancamos e ndo vendemos
nada, puts tem alguma coisa errada. Entdo esse momento € um momento muito
incerto. Os juros baixos dos Ultimos 2 anos também fizeram com que, ndo so

os clientes, mas também outras empresas e fundos de investimentos, e bancos



e até fundos estrangeiros viessem investir no mercado imobiliario. Vamos
incorporar porque da mais dinheiro do que deixar dinheiro no banco, entao
também todo mundo correu para terreno em ZEU, entdo os precos de terrenos
também subiram muito. E ndo tem empresas as vezes que tao ai a muito tempo
com a gente, empresas novas, muita gente nova, que compra terrenos muitas
vezes pequenininho, 800 metros, 600 metros, no meio do quarteirdao entao a
gente viu muito esse movimento também. Entdo essas empresas agora que vao

sofrer um pouco porque vocé faz a conta de um jeito e agora ja esta em outro.

[Ana Flavia] Agora eu vou passar, mas nossa o cenario é grande. Eu achava que
era grande, me compliquei por escolher esse tema, mas agora vamos continuar.
Entdo, eu tenho conversado com outros colegas que trabalham em outras
incorporadoras e ja trabalharam na area de novos negdcios, mas ainda assim
nao fica muito claro, como que vocés estudam, o que que vocés olham para
langar um empreendimento, além de claro fazer a conta, ver qual o VGV, ver
qual o ROI, ndo sei o que vocés levam em consideracao. Mas também a questao
de qual que é a renda familiar do bairro, qual que é o estilo, o que vocés olham

além disso, vocés fazem pesquisas? Isso € meio dificil de achar, essa informacao.

[José Jereissati Neto] Nao existe uma matematica aqui, eu acho que vale muito
de cultura da empresa e estratégia. Entdo por exemplo, a Didlogo gosta da Zona
Leste, sempre, o primeiro empreendimento foi na Vila Carrdo na Rua Picuri,
enfim a gente faz em varios bairros, mas a gente gosta da Zona Leste. Porque
vocé adquire experiéncia ao longo do tempo, vocé conhece o cliente, sabe o
que vende, e também vai muito também vai muito do padrao da sua construcao,
a Dialogo faz medio e alto padrao, automaticamente vocé vai fazer isso nos
bairros que comportam médio ou alto padrdo. Enfim, eu ndo vou fazer isso la
em Ermelino Matarazzo, que é um bairro um pouco mais humilde e tambéem
nao vou fazer esse padrdo no Itaim, se eu fizer um empreendimento desse no
Itaim vou ter que subir um pouco o padrao, por causa dos compradores que
gostam de morar aqui. Entdo ndo existe uma magica. A gente aqui, quando

vocé fala de Zona Leste que é o tema do seu TCC.

[Ana Flavia] Eu nao falei o perimetro, mas vai ser um perimetro entre os metros

Belém, Carrdo e Tatuapé. Os trés assim.

[José Jereissati Neto] Ah Tatuapé. A gente nao precisa fazer, logico, o

departamento comercial na hora de vender, eles fazem pesquisa de mercado
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e tal, mas a pesquisa pra nés aqui ela ndo faz parte da tomada de decisdo na
compra do terreno, porque a gente ja sabe que la é bom pra gente. E vocé vai
na rua, pra saber se o terreno é bom, se vai comprar ou se ndo vai, vocé tem que
ir no local. Eu sempre vou la e, eu moraria aqui? Ah ndo, tem um terreno, sei |3,
uma coisa do lado, um cortico, uma favela do lado, ah ndo vou implantar aqui.
Entdo € muito ir I, ver se é uma rua agradavel, € muito do pessoal mesmo, ndo
é sb a matematica, a planilha, ndo existe muito uma légica.

E ai entra na coisa de volume também, hoje a gente quer fazer terrenos maiores.
Entdo tem potencial para crescer o terreno aqui? Ou nao, so6 vai ficar nos 2
mil metros e ndo cresce. Ai a gente ja repensa também. E meio que estratégia
com know-how da empresa, para saber se la € bom ou ndo, do que, ndo é uma
coisa aventureira pra gente, é uma coisa corriqueira, entdo a gente sempre vai

comprar terreno ali e conhece muito bem os bairros, a rua, e € isso.

[Ana Flavia] Entendi. Vocés veem aqui na Zona Leste entdo um grande potencial
de crescimento, vocés estao expandindo a muito tempo. Para onde vocés veem,
nao exatamente, mas para onde vocés veem crescendo? Ainda sim explorando
a area do Tatuapé, Carrdo, indo para a Penha, Vila Matilde, é essa a dinamica
que vocés estdo pensando? E é possivel imaginar, ir até Itaquera, ir até outros
lugares? Se sim, porque? Se nao, o que impede?

[José Jereissati Neto] A Zona Leste é a regido mais populosa de Sao Paulo,
entdo tem essa questdao que a gente estuda muito da Zona Leste, se vocé pega
o mapinha, o cachorrinho de Sao Paulo, ela é comprida. Entdo existe aquela
vontade de quem mora |4 em Itaquera morar mais perto do Centro, porque as
pessoas trabalham mais no Centro hoje em dia né, entdo seria melhor se isso
mudasse. Entdo existe essa vontade de sempre ir vindo para a frente, entao
se vocé pega os langamentos, a gente tem alguns estudos que mostram de
onde vem nossos clientes, entdo vem (gestos mostrando que vem de tras, vem
progressivamente, simbolizando que vem de Itaquera em direcdo ao Centro).
Sim, Tatuapé, a gente fala que Tatuapé é Tatuapé, o Carrdo também é um bairro
que a gente considera muito importante para a gente. Sobre Itaquera, ha
poucos anos atras, nao faz muitos anos a gente ndo ia nem para a Vila Matilde,
e foi o Eixo que permitiu isso, entdo a gente foi aos poucos testando os bairros
e conhecendo os bairros, entendeu? Entdo, fomos para a Vila Matilde, fizemos
(um empreendimento) na rua Suzano Brandao, e foi muito bem. Nés fizemos

Suzano 1, Suzano 2, Suzano 3 e vamos fazer o Suzano 4 |4, na mesma rua.



[Ana Flavia] A rua da Dialogo.

[José Jereissati Neto] Sim, a gente fala que é a Dialogolandia. E ai fomos para
a Guilhermina, uma estacao para a frente. Também fomos I3, testamos na rua
Astorga, vendemos o empreendimento em 1 més, entdo a gente oba. A gente
comegou a perceber que esses bairros apesar de serem, uma estacdo mais
longe do Centro, existem pessoas que moram la e querem continuar morando
|4, e gostam muito do bairro e estava carente de langamento. A gente entendeu
gue as vezes ndo € que o preco que a gente vendia o apartamento, ndo era
tdo menor de uma estacao para outra, entdo tinha uma demanda la. Entdo na
Guilhermina a gente comprou 2 terrenos grandes no mesmo quarteirdo, um de
5 mil e outro de 7 mil, vamos lancar e esta em aprovacao. E ai fomos testar na
Patriarca, nao langou ainda. A gente viu que nao tinha prédio 13, era um Eixo,
uma ZEU que estava inexplorada, e vocé vai, um terreno do lado da Praga, a
200 metros do metrd, a gente enxergou um potencial, e isso ndo ta no papel,
nao € pesquisa de mercado, isso € uma coisa nossa, de ir |4 e enxergar. Entdo
vimos la, compramos um terreno e vamos lancar ano que vem. Entdo vocé fala
para quem a 5 anos atras ndo ia até a Vila Matilde, a gente ta indo até Patriarca
entendeu? Entdo se vocé falar, pode ser que a gente acha que Itaquera daqui
um tempo, pode ser que a gente esteja fazendo empreendimento 13, entendeu?
Pode ser, eu nunca vou falar que ndo, e talvez € o Zoneamento que vai com
certeza, € o Eixo que vai proporcionar isso, porque vocé ainda vai ter algum
incentivo para vocé fazer. Entdo acho que isso pode acontecer sim, mas hoje eu

nao olho terreno além da Patriarca. Hoje.

[Ana Flavia] Mas é interessante ver que teve essa mudanga, teve esse, nao
necessariamente construir, mas ja olhar para aquela regido. Pensar, sera que da?

E deu, e esse € um movimento legal que vocés fizeram.

[José Jereissati Neto] Ao contrario, entdo a gente foi pro extremo, ao invés de

ficar no mesmo bairro.

[Ana Flavia] Eu ia perguntar, muda muito o padréo de construgdo que vocés
fizeram? Ou continua ainda média e alta renda, o preco do metro quadrado
vocés dao uma ajustada ou vai igual vocé falou, no langamento faz o teste, vé se

no langamento absorve, ndo absorve?
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[José Jereissati Neto] O padrdo é igual, o que muda, por exemplo, muita coisa
é igual, a piscina que vocé faz no Tatuapé é a mesma piscina que eu vou fazer no
Patriarca, entendeu, num terreno grande. O que pode mudar um pouco é por
exemplo, algum detalhe na fachada, entdo algumas coisas que a gente pode
simplificar um pouco. Porque o cimento é igual, o aco é igual, a matéria prima,
o aluminio e igual, tudo é igual. Entdo existem algumas coisas que a gente
varia mas nao uma variagdo de padrao, por exemplo do alto pro médio pro
Minha Casa Minha Vida, entao a gente entende que tudo é o médio, mas alguns
detalhes na obra a gente tem que fazer para ser uma coisa rentavel para a
gente, sendo nao fecha a conta. Ou vocé tem que repassar e vender muito caro

|4, mas ai ninguém vai comprar. Tem que ser um negécio bom para a regiao.

[Ana Flavia] Entendi. Entdao eu vou perguntar sobre o empreendimento mais
perto da minha casa, na verdade tem 3 aqui, que é o maior, do lado do metro
Carrdo, aquele que era um terreno do Metro. Acho que chama Home Linea
Resort. Ele, eu nunca achei que ia sair um empreendimento ali porque era do
Metrd. Entdo eu queria saber, vocés fizeram alguma negociagdo com o Metrd

ou Metrd que ofereceu? Isso estava dentro de alguma negociagdo do Estado?

[José Jereissati Neto] Ali foi uma licitacdo publica do Metrd. Foi uma licitagao.
O Metré ele tem varias areas, quando eles desapropriaram para fazer as
estacOes, eles desapropriaram mais areas do que precisava. Entao eles ficaram
com muito terreno colado na estagdo subutilizado. O Metr6 foi o primeiro, a

gente ja comprou 3 deles.

[Ana Flavia] Tem um que era a feira, um que tinha alguma coisa dos funcionarios,

que é o que esta em obras. E ndo sei se tem outros.

[José Jereissati Neto] E tem um na Guilhermina também. Entdo eles decidiram
fazer uma desmobilizacdo, e de tempos em tempos eles fazem uma licitagao
publica, e vaila nés e os concorrentes. E a gente ganhou. Nao foi uma negociacao
direta com o Metro, foi uma licitagdo publica. O Linea por sorte, n6s fomos la
e ndo tinha concorrente, entdo nés ganhamos sozinhos, porque estava num
momento muito ruim do mercado, crise e tal. E ninguém queria comprar nada,
a gente foi la e comprou, até com medo do mercado, mas compramos. Ai dos
outros a gente ja teve concorréncia. Eu ja fui numas 5 licitagdes, a gente perdeu,

perdemos algumas ja. Ali no Linea em especifico foi uma licitagéo.



[Ana Flavia] Legal, entendi. Eu achava que tinha sido vocés que abordaram
o0 Metrd, ndo sei porque eu pensava isso, mas entdo foi o Metré que fez a
licitacdo e abriu. Por ultimo, ja t6 indo pro final, mas pesquisei um pouco no
site da Didlogo e vi que vocés estao diversificando um pouco, vocés focam mais
no residencial, mas estao introduzindo o modelo, chama Didlogo Mall, com os
comércios embaixo e também o Office. Queria saber se isso também veio do
Plano Diretor, em incentivar fachada ativa, ou se vocés viram que é importante
ter essa diversificacdo?

[José Jereissati Neto] Nao, isso foi o Plano Diretor que fez. Ele te da esse
beneficio de vocé fazer até 50% do terreno de loja e 20% da sua area
computavel de ndo residenciais, pode ser ou mais loja, como pode ser tudo que
nao é residencial, fala comercial, como vocé falou que é o Office. Entdo nesses
terrenos maiores a gente acabou fazendo loja embaixo dos empreendimentos,
inicialmente, a loja, inicialmente era para vender, e ai a gente criou esse negdcio
do Dialogo Mall que a gente ta tentando alugar elas, essas lojas embaixo dos
empreendimentos. Ndo foi uma, foi o Zoneamento que nos levou a fazer isso,
nao uma ideia contraria. Hoje a gente tem, o Office é uma coisa bem pequena,
loja a gente tem um volume grande de loja. O Office sé por uma diversificagao,
um terreno muito grande com muita unidade, a gente entendia que dava para
fazer um pouquinho de sala comercial porque tinha uma certa demanda, nao
que a gente gosta de fazer coisa comercial. Se vocé falar assim nosso feijao com
arroz que a gente gosta € o residencial. A gente nao sabe fazer, tanto que a
gente nunca fez um prédio comercial mesmo, de escritérios grande. A gente faz

porque o zoneamento nos induz a fazer.

[Ana Flavia] Entendi. Entdo a minha ultima, vocé ja falou um pouco, mas se
vocé pudesse mudar alguma coisa no Plano Diretor ou na lei de Zoneamento,

0 que vocé mudaria?
[José Jereissati Neto] Olha, o que eu mudaria seria a questdo de vagas em
Eixo, e eu criaria algum incentivo para vocé também fazer empreendimento

também em remanso que € ZM, que é 80% e tantos da cidade.

[Ana Flavia] O miolo vocé diz? Que ficou coeficiente 1.
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[José Jereissati Neto] Miolo, miolo. E um para 2, vocé paga a outorga e vira
2. Por exemplo ter um incentivo de outorga, isencao de outorga. Alguma coisa
do tipo para vocé desenvolver também. Porque tem lugares maravilhosos, que
putz poderia fazer empreendimento até de apartamentos maiores, por nao
ter restricdo de vaga e etc. SO que o custo fica muito alto de outorga para a
Prefeitura no terreno, entendeu? Entdo ter algum incentivo para fazer, trabalhar
um pouco mais no remanso. Desde a isencdo da outorga, até uma limitacao
um pouco maior da altura. Nao fazer 8. Tipo vocé vai fazer as 2 vezes em 8
andares, ou vocé pode fazer as mesmas 2 vezes num prédio um pouco mais
vertical. Entdo vocé nao vai fazer mais metros quadrados, vocé sé vai subir um
pouquinho, entendeu? Entdo seria isso que eu mudaria.

Até estava tendo uma discussdo ai de quebra de gabarito, mas parece que nao

vai para a frente.

[Ana Flavia] Eu sei que eles estdo discutindo a revisédo do Plano Diretor, mas
acho que ta meio parado, parece que teve alguma me falaram, acho que faz 1
semana, que entraram com algum recurso e vai ficar parado 1 ano, alguma coisa
assim, mas uma hora vai sair, porque tem que sair.

Mas entdo era isso as perguntas que eu tinha. Obrigada pela conversa muito

boa.
[José Jereissati Neto] Qualquer coisa pode mandar e-mail. E @dialogo.com.br
[Ana Flavia] Vocés sdao uma empresa familiar né?

[José Jereissati Neto] Sim, a Didlogo é uma empresa familiar do seu Edgar

Nahas, e os filhos.

[Ana Flavia] Aqui perto da minha casa, vocés estdo dominando. Tem um na
Rua da UPA Tatuapé, perto do Metrd, perto da biblioteca. Até numa disciplina
de Construgao da faculdade a gente visitou uma obra de vocés, foi um de duas

torres do lado da biblioteca.

[José Jereissati Neto] O da Coronel Carlos Oliva, ali perto da biblioteca. Agora

a gente espera que a Prefeitura libere o Eixo ali, do Metr6 que corta o Carrdo.

[Ana Flavia] O da linha verde?



[José Jereissati Neto] Da linha verde. Que a linha verde hoje é um eixo previsto,
e pela lei quando comecar as obras, a Prefeitura teria que liberar para a gente. E
eles nao liberaram, a gente comprou um terreno |4 ha 4 anos esperando isso e
estamos |4 com o terreno parado, mas a gente esta esperando bem ansiosamente
a liberacao desse Eixo. Porque é uma regido que a gente gosta, que a gente vai
trabalhar muito ela. Entdo a hora que liberar vai até o Andlia Franco, e a gente
vai voltar a atuar bastante no Carrdo. Se vocé ver, a gente ndo ta muito mais no
Carrao por causa do Zoneamento, mas nao no miolo do Carrdo, a Guilherme

Jorge, Lutécia, aquele canto ali a gente parou.

[Ana Flavia] A linha verde vai ligar até a Vila Prudente entdo vai conectar o que

vocé falou que ta aquecido com o que ta aquecido aqui.

[FINALIZAGAO DA ENTREVISTA]
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Data: 19/11/2021
Entrevistado: André Britto
Cargo: Gerente de Novos Negdcios Living (Grupo Cyrela)

[Ana Flavia] Vou me apresentar primeiro e em como que eu cheguei em vocés.
Meu nome é Ana Flavia, sou estudante de arquitetura e urbanismo da USP, da
FAU. Estou fazendo o TCC 1, a primeira disciplina. E eu moro aqui na Zona Leste
proxima ao metro Carrao, e na hora de encontrar um tema pro TCC, eu acabei
vendo aqui na minha regido mesmo, olhando pra onde eu moro, e vendo que
estdo surgindo muitos empreendimentos aqui préximos ao metro, e ai com a
mente de estudante, pensei se isso ndo seria o plano Diretor em acao, a questao
do adensamento, das ZEUs, e ai eu queria entender mais sobre. No momento o
meu recorte ta entre as estacdes Belém, Tatuapé e Carrao, entre mais ou menos
a Avenida Paes de Barros até a Avenida Aricanduva, cortando ao Norte pela
Avenida Celso Garcia e ao Sul, mais ou menos 500 metros, pegando um pouco
a mais das ZEUs, mas ainda inclui. Entdo eu estou estudando, vendo quais
empreendimentos estdo sendo langados, quais incorporadoras. Na semana

passada eu conversei com a Porte e com a Dialogo.
[André Britto] Sim que sdo da regido.

[Ana Flavia] Isso, que trabalham bem aqui. Entdo acho que a nossa conversa vai
ser um pouquinho diferente porque vocés tém alguns empreendimentos aqui,
mas acho que nao é o foco. Entdo é legal entender como que a regido pode ser
atrativa, ou se ndo é. Entdo queria conversar sobre isso. Entender se a ZEU e
o Plano Diretor tiveram alguma influéncia tanto aqui como em outras regides,

mas o foco é mais aqui. Eu tenho algumas perguntas aqui.

[André Britto] £ eu até pedi pra meninas, para vocé me mandar umas perguntas

mais para eu entender para que lado vocé queria ir. Qual que é exatamente o
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titulo, o tema? E s6 de curiosidade, por eu ser arquiteto também e para saber.

Qual o tema exatamente do seu TCC exatamente ou ainda ndao tem?

[Ana Flavia] Eu até apresentei de manha na disciplina do TCC e as professoras
comentaram que eu precisava definir melhor o produto, eu falei eu sei, mas ta
indo, ainda ndo tem um produto. Mas por enquanto o nome esta “Estudo sobre

os eixos de estruturacao na Zona Leste de Sdo Paulo”.

[André Britto] Okay, mas isso vem com o tempo. E monografia escrita? Tem

projeto? Como que é?

[Ana Flavia] No meu caso sem projeto. Na FAU a gente pode fazer sem projeto,
entdo pode ser mais uma pesquisa, uma analise, entender se o que o plano
pensou esta saindo, o que que ta saindo, entendendo se isso pode talvez ser
replicado para outras regides, pensando além da linha vermelha, se é possivel
chegar até Itaquera. Quero ver também nas minhas perguntas entender tanta
a questao da legislagcdo, quanto a questdo da demanda e também o cenario
econOmico, que tem um papel bem grande, porque nado adianta quere adensar
se a economia nao deixa. Entdo sdo meio esses trés pontos, esse triangulo que

eu estou considerando na pesquisa.

[André Britto] No seu recorte quais estagdes vocé esta pegando? A Bresser-

Mooca esta ou ndo?

[Ana Flavia] Nao, a Bresser-Mooca nao entra, mas eu pego a partir da Avenida

Paes de Barros e Rua Bresser, onde tem o viaduto.
[André Britto] Legal, ta bom. Vamos la deixa até eu abrir seu e-mail aqui.

[Ana Flavia] Eu queria te pedir primeiro, se vocé puder se apresentar, apresentar
sua trajetéria na Cyrela, o que vocé estudou, o que vocé faz la dentro. Sé para
eu te conhecer um pouco.

[André Britto] A minha histéria é confusa entdo é bom eu explicar mesmo. Eu
to aqui na Cyrela desde 2014/2015, com uma saida no meio que eu fui tentar ser
arquiteto e desisti logo, e em um aninho eu desisti, mas enfim desde 2015 eu to
aqui. Eu entrei aqui pela arquitetura 100% através de um concurso de estudante,

na época eu estava estudando ainda arquitetura. Eles fizeram um concurso,



desses de ideia pra projetar um prédio, eu fiz, ganhei, e ai por consequéncia
tinha um estagio aqui, acabei ndo vindo pro estagio porque eu ja trabalhava,
mas depois vim parar aqui. Entdo como base assim € isso, eu vim da arquitetura,
tanto que a primeira area que eu trabalhei aqui foi na area de produto, que a
gente chama, que a area de arquitetura que desenvolve a arquitetura junto com
o escritério contratado. Ai um paréntesis antes, eu sou formado em marketing
e no finalzinho da formagdo em marketing eu decidi fazer arquitetura. Entao
eu tenho a dupla formacao, e ai nesse meio tempo quando eu ja estava na
arquitetura que eu vim para aqui pela primeira vez, fiquei aqui um tempo nessa
area de produto que é uma area para arquitetos, mas que vocé tem uma relacao
com a arquitetura um pouco diferente porque a gente mais briefa arquitetos
do que de fato projeta né, entdo a gente discute aqui o mix de como vai ser
um projeto, apartamentos de 100, 60, 80 metros coisas do tipo, liga para um
escritério de arquitetura nosso, e fala "6 preciso de um projeto assim”. E ai a
gente é quase como que sendo um professor, uma banca, o arquiteto devolve
o projeto, a gente analisa, faz criticas, 6bvio, desenha uma ou outra coisa, mas
€ muito mais a quatro maos com o escritério mesmo. Entdo fiquei um tempo
aqui nessa area, comecei a desenvolver uma area aqui a criar uma area aqui
dentro, que hoje ja é mais consolidada que chama de Design, mas € um nome
meio, mas que é uma area que a gente faz pra desenvolver as nossas areas
comuns, ai sim uma area de projeto mesmo, as areas comuns principalmente
nos empreendimentos Cyrela que sédo alto padrao. A gente tem muita nossa
mao na massa, porque a gente entende que é a partir disso que a gente vai se
diferenciar da concorréncia. Ai sai, fiquei um ano e pouco fora abri um escritério
com dois amigos para tentar viver a vida de arquiteto, fiz uma ou outra coisa
e voltei para ca depois de um tempo, ai numa area que a gente chama aqui
de Area de Dono de Negécio. E uma area mais de gestdo mesmo, ndo tem
nenhuma relagdo direta com a lapiseira e com o Autocad, que é uma area nada
mais que assim depois que compra um terreno aqui dentro € a area que fica
responsavel por esse tereno por todo o processo de incorporar, entao de criar
o projeto, desenvolver campanha de marketing, toda parte juridica para lancar
e continua responsavel pelo empreendimento depois do lancamento, durante
a obra, até entregar todas as unidades e vender. Entdo é meio como um gestor
de carteiras. Entdo vocé tem um estagiario da minha equipe, por exemplo hoje,
tem quatro empreendimentos sob gestdo direta dele. Ele faz a gestdo de todo
0 negocio, entdo cronograma, pra gente conseguir langar no prazo que a gente

combina, custo pra conseguir manter e hoje td muito dificil, mas conseguir num
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custo de obra, minimamente aceitavel, pra gente por consequéncia conseguir
vender num pre¢o minimamente aceitavel, e ai pra comecgar a entrar um pouco
na discussao do seu TCC. Entdo eu fiquei nessa area até outubro do ano passado
na marca Cyrela entdo cuidando dos nossos empreendimentos de alto e médio
padréo. No finalzinho do ano passado, outubro, novembro, eu migrei pra area
de terrenos que é a area que compra terrenos e outra area que embora quase
nao tenha arquitetos, a maioria é engenheiro, mas tem muita relacdo com
arquitetura e com o seu TCC, porque é o dia inteiro com o GeoSampa aberto
olhando oportunidades em zoneamento que a gente consiga construir. Mas
acabou sendo uma passagem super rapida, por coisas de empresa, abriu uma,
precisaram de alguém na mesma posicao que eu tinha antes, sé que na Living
que é a nossa marca de médio padrdo. E eu acabei vindo agora, tem uns 4, 5
meses e eu voltei. Entdo eu tive uma passagem curta em terrenos e voltei a fazer

o que eu sempre fiz na bandeira intermediaria da Cyrela.
[Ana Flavia] Se eu ndo me engano é a Living que constréi mais aqui.

[André Britto] E, varia. Até ai tem, vocé deve comecar a ver assim, Sdo Paulo é
uma cidade muito maluca. Uma rua diferencia muito o que a gente fala assim da
zona de valor sabe. Entdo vocé tem um quarteirdo aqui que é de um jeito que
talvez vocé venda 5/6 mil reais o metro, e trés quarteirdes pro lado vocé tem um
que vai vender a 8/9 mil reais o0 metro. Tem muita variacdo em Sao Paulo, uma
esquina que vocé dobra muda muito o entorno, muda muito alguma condicao
e vocé consegue fazer empreendimentos de formas diferentes. Entdo minha
historia é isso, sé pra dar uma resumida, sou formado em arquitetura também

embora n3o atue.

[Ana Flavia] Obrigada! Entdo eu queria ir para a primeira pergunta. O fato do
plano diretor de 2014 incentivar o adensamento nos eixos e o zoneamento ter
criado as ZEUs e ZEUPs, que sdo as previstas, € um fator que contribuiu com
aumento de futuros langamentos e novos projetos para a Cyrela pensando nos
ultimos cinco anos. Porque acho que nao foi imediatamente que o plano teve
impacto, entdo até encontrar terrenos enfim. Tanto aqui na Zona Leste quando

na cidade toda.

[André Britto] Vocé diz um impacto na sua regidao ou impacto geral?



[Ana Flavia] Eu acho que para vocés eu acho interessante essa comparagao
porque vocés atuam na cidade toda. Para os outros que eu entrevistei como a

atuacdo era mais aqui, eu perguntei mais aqui mesmo.

[André Britto] Tem total impacto. E parte, plano diretor e GeoSampa como
eu falei é parte do nosso dia a dia, todos os dias. E vé-se muito esse impacto,
comecando a falar, como eu te expliquei, a gente tem 3 marcas, a Vivaz que é a
nossa marca que atua na casa Verde e Amarela que é o popular, a gente tem a
Living que é a marca intermediaria e a gente tem a Cyrela e 6bvio que se vocé
pensar em tamanho de bola de mercado, a Cyrela é um mercado menorzinho, e
vai aumentando, aumentando, aumentando. Pra responder a sua pergunta vou
usar como estudo de caso a Cyrela porque é muito vivendo um pouco o mercado
ou indo atras de plantdo de venda, vocé consegue entender muito bem isso. A
criacao do plano diretor e principalmente os eixos, as ZEUs segmentou muito a
cidade e diminuilugares onde eu consigo desenvolver hoje um empreendimento
da Cyrela, porque assim empreendimento Cyrela eu preciso de um terreno um
pouco maior que eu consiga fazer um lazer maior, eu preciso conseguir adensar
bastante, tem n coisas, preciso espago para conseguir construir mais vagas
porque apartamentos grandes, porque antes vocé tinha 1 vaga para cada 60
metros, hoje vocé tem 1 vaga para cada unidade. Entdo assim, a minha opinido
com relacdo ao plano diretor é que ele é conceitualmente muito legal. E ai o
meu viés arquiteto de tudo o que a gente estudou durante os 5 anos assim,
ele é muito legal, ele é talvez de execucao um pouco falha. Entdo hoje a Cyrela
marca e todas as incorporadoras de alto padrdo elas estdo nos mesmos 3, 4, 5
bairros que é basicamente onde vocé tem terrenos de eixo que € aonde a gente
consegue viabilizar. Entdo vocé tem Moema, Pinheiros, vocé tem uma ou outra
coisa ainda sobrando aqui no meio do Itaim que quem tem CEPAC na Operacao
Faria Lima consegue, tem um pouco em Perdizes e Vila Mariana é um estouro de
langamentos e tudo mais. Entdo assim, é dificil vocé conseguir viabilizar terrenos
Cyrela em outros bairros, que a conta fica muito dificil. Atrapalhou nesse
sentido, hoje € muito dificil, o mercado de compra de terrenos é extremamente
competitivo, vocé ndo consegue comprar terreno praticamente, porque ta todo
mundo olhando os mesmos. Hoje a gente tem aqui sistema de cadastro, pra a
gente entre a gente, pra eu ndo ta tentando comprar o mesmo terreno que o
meu vizinho de mesa. Assim, todos os terrenos da cidade ja estdo cadastrados
porque nao tem tanta opcao. E em todos os terrenos eu bato de frente com

outras 2, 3 incorporadoras que estdo olhando exatamente as mesmas coisas.
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Isso falando especificamente de Cyrela que é o alto padréo.

Ai outro ponto que pra mim é o ponto mais cadtico do Plano Diretor que gera
grande polémica do plano, é esse tal do incentivo ao uso misto, que é muito
legal, que é incrivel. Entdo vocé pega assim, ja temos alguns empreendimentos
ficando prontos dessa leva do Plano Diretor agora. O Plano Diretor ele ta
desenhado se vocé der uma caminhada na Reboucas. A Reboucas se vocé
pegar uma foto dela uns 3 anos atras, ela era uma coisa, um monte de imével
abandonado, uma ou outra loja, uma coisa um pouco confusa, se vocé passar
|4 hoje, vocé tem pelo menos 5, 6 torres novas fruto do Plano Diretor. Ai € um
exemplo na minha opinido de onde o Plano Diretor funciona, porque incentiva
0 uso misto, ele incentiva um baita de um adensamento, entdo vocé faz 6
vezes a area do terreno. Pra conseguir fazer todas essas 6 vezes, na verdade
assim, a Unica forma de eu conseguir pagar um terreno hoje nesses bairros, é
eu adensando muito, porque ai eu vou trazer mais receita pra empresa e vou
conseguir pagar mais pro dono do terreno. S6 que ai na Reboucas ok, o negécio
funciona, vocé tem a linha amarela do metro colada, vocé de fato consegue
escoar e adensar de forma muito fluida e muito facil, e ai ta tudo bem vocé nao
ter tanta vaga de garagem, vocé ter no mesmo prédio apartamentos, um monte
de "estudiozinhos” com um monte de NR, os consultérios ou lajes, enfim cada
um faz de um jeito. Agora, esse é um dos poucos casos onde isso minimamente
faz sentido. Vocé vai pra uma Moema da vida por exemplo que ta cheio de ZEU
que professor de arquitetura ja critica naturalmente Moema, entao talvez seja
um bairro bom de se colocar. Vocé vai pra la, vocé tem uma oferta de estudio
por exemplo, que nao faz o menor sentido, porque o que que acontece, o Plano
Diretor hoje é uma vaga pra cada 60 metros, que que eu incorporador preciso
fazer, eu preciso conseguir vender pro meu publico que vai comprar, sendao
eu vou ficar com unidade em estoque. Em Moema, é um publico familia, € um
publico isso € um publico aquilo, com alto poder aquisitivo, entdo naturalmente
eu vou vender apartamentos um pouco maiores. Pra vender apartamentos um
pouco maiores, ainda existe um entendimento de senso comum que eu acho
até que poderia estar um pouco mais mudado, mas ainda existe, que vocé
nao vai vender um apartamento de 120 metros quadrados com uma vaga so,
porque esse cara familia, ele provavelmente vai ter dois carros. Ai o que eu
tenho que fazer, eu tenho que produzir um estudio, pra dar a segunda vaga pro
apartamento de 120 metros. Ai tem a historia da cota minima, né que o terreno
precisa ter uma cota minima de unidades, também me faz criar estudios pra eu

conseguir atingir essa cota minima. Ai tem a histéria que eu preciso pagar o



terreno que é caro, entao eu vou fazer um NR porque é uma outra area pra eu
vender la pra frente pra eu conseguir pagar o meu terreno. Ai vocé comega a ter
terrenos de 5 mil metros que vocé comeca a nao ter nenhuma permeabilidade
porque ele é mega adensado, com torres uma do lado da outra, e vocé comeca
a criar uma oferta muito maior que a demanda. Se vocé pegar, na sua analise
de Plano Diretor assim, vale vocé pegar nimeros de quantos estudios foram
langados nos ultimos 3 anos. Vocé vai comecar a ver nimeros que talvez nao faca
sentido, é muito mesmo. O Plano Diretor mudou completamente a dinamica do
mercado. Isso eu té falando de questdes mais macro. Se eu tiver fugindo muito
dos temas que vocé quiser, me avisa.

Entdo esse é um ponto. E ai por consequéncia foi se criando obviamente alguns
outros nichos pra vocé conseguir ir atuando, entdo o que que acontece com a
gente que consegue olhar pra toda a Sdo Paulo através das trés marcas. Esses
terrenos de eixos sdo muito caros, sé me viabilizam a conta na Cyrela, porque
a Cyrela eu consigo por um negocinho a mais, fazer um negocinho aqui outro
ali, vender um pouco mais caro e equaciona-se o negocio. Living que € 0 nosso
médio padrao, ta meio achatado porque a Cyrela ocupa um espaco em cima, e
eu viabilizar um terreno de Living numa ZEU por exemplo é mais dificil, porque
eu ndo vendo tao caro. Entdo pensando grosso modo assim, pensando em
zonas de valor dos meus precos de venda, eu vendo um Vivaz que é o nossa
Casa Verde e Amarela até, deveria ser até 7 mil metros quadrados, hoje a gente
tem até coisa em mais porque a gente ja ta fazendo HMP, que é um pouquinho
mais, ai eu diminuo um pouquinho o tamanho da unidade, enfim, mas até uns
7 mil. De 7 a 9, deveria ser a Living, de 10 pra cima é a Cyrela. Pra eu viabilizar
esses valores num terreno da Living eu preciso pagar barato nesse terreno, ndo
tem como eu vender a 7 mil reais o metro um apartamento com um terreno
que eu paguei 10 mil reais o metro, a conta nao fecha, fica muito dificil de vocé
viabilizar. Entdo acontecesse que a Living cresce um pouco [inaudivel], entdo
hoje se vocé pegar Living eu ndo consigo viabilizar obviamente nesse centro
expandido, a regido mais nobre de Sdo Paulo, e a gente vai olhando pra mais
longe, o que a gente tem tentado fazer, a gente tem tentado viabilizar terrenos
Living por exemplo em ZC e ZM, que sdo zoneamentos mais dificeis de implantar
pra Cyrela, mas que acaba que a conta pra Living a gente consegue fazer.

E ai criou-se um mundo de oportunidades, que até 6 meses atras um ano era
um mundo de oportunidades, que era o HIS incentivado, o HIS tem muitos
beneficios por se tratar de HIS e basicamente pro HIS vocé consegue fazer em

todo o zoneamento de Sdo Paulo. De alguma forma ou de outra, mesmo tendo
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alguma restricdo de renda, alguma coisa assim, mas vocé consegue fazer em
toda a cidade. Entdo o que aconteceu foi que de sei la de 5 anos pra c§, a gente

criou a Vivaz que a gente nao tinha.

[Ana Flavia] Ah é recente, eu ndo sabia que era tao recente.

[André Britto] Ela fez 4, 5 anos agora, posso até pegar a informacao mais no
detalhe pra vocé, mas ela € bem recente. Isso ndo s6 por causa de analise de
retorno, tem uma série de analises econémicas e tal, para abrir uma marca,
mas o Plano Diretor incentivou muito de fato. Entdo criamos a Vivaz, e a gente
em coisa de 2, 3 anos, passou a ser provavelmente a incorporadora de Casa
Verde e Amarela com um dos maiores empreendimentos de Sao Paulo, porque
a gente viu muita oportunidade e conseguiu viabilizar muito terreno. Entao,
sim, de forma bem macro, o Plano Diretor impacta 100% da nossa dinamica de

mercado.

[Ana Flavia] Deixa eu tirar uma dulvida, vocé falou que na ZEU em outras regides
que vocé falou, falou a conta ficou dificil. Quando vocé fala isso é com relagéo a

margem de vocés pro retorno do empreendimento, é isso?

[André Britto] Isso, isso. Como que funciona de forma “rezumidona”, a nossa vida
aqui. A gente tem uma viabilidade financeira do negocio, que tem basicamente
a entrada em dinheiro que é o quanto que eu vendo, e tem duas saidas muito
grandes que é terreno e obra. E tem o retorno que eu preciso dar, a gente tem
por convencao aqui que a gente precisa dar X% de retorno. Eu sempre faco
uma conta de chegada, das 3 variaveis que eu tenho, preco eu defino através
de mercado, custo de obra eu orco, ou seja, € uma variavel controlavel, e o
gque me sobra é pra pagar terreno. Eu estou sendo simplista, tem imposto, tem
marketing, tem outras coisas, mas assim de grosso modo, € isso. Na hora que eu
vou dar uma viabilidade, pra pensar se eu vou comprar um terreno ou nao, nao
adianta. Falando da sua regiao ai, perto do Belém, a gente tem bastante terreno
inclusive comprei um ano passado na Rua Julio de Castilho, € uma rua do lado
do Bresser-Mooca, o terreno inclusive da fundo com o trilho do trem. Eu ali, eu
sei que eu nao conseguiria vender a 10 mil reais o metro, entdo eu tenho que
rodar a minha conta com 6, 7 mil reais o metro provavelmente por ai. Ai eu
tenho a minha obra, que vai ser sei la 3 mil reais o metro quadrado privativo,

vamos supor. A conta disso, entdo, se eu vou fazer 15 mil metros de privativa,



vou multiplicar pelo preco de venda que eu imagino vender, vai me dar o VGV,
gue é o quanto a gente espera de um negdcio. Desse VGV, eu vou tirar a minha
obra, e vou tirar a minha margem assim, de forma “resumidona”, tem outras
coisinhas que saem. O que sobrar é o quanto eu pago nesse terreno. Entao,
se é um terreno que eu vendo barato, se € uma regido que vende-se barato,
eu pago menos no terreno naturalmente, e ai eu ndo consigo, mas ainda eu
nao consigo por uma obra mais cara, a grande diferenca entre Vivaz, Linving e
Cyrela, é tipo de obra, método construtivo e acabamento. Entdo a gente tem em
Vivaz e Living, a gente tem alvenaria estrutural, que é um método construtivo
que impdem algumas limitacdes, mas € mais barato. Em termos de qualidade
ele é tdo bom quanto, s6 tem uma diferenca técnica. A Cyrela néo, a Cyrela ela
€ estrutura convencional, pilar, viga de concreto, padrdo. Entdo quais sao as
diferengas disso, na Cyrela por exemplo eu consigo fazer prédios mais altos,
porque a alvenaria convencional tem um limite, aqui por exemplo a gente tem
por premissa que a gente ndo faz mais do que 20 andares. Existem empresas
que fazem, a gente nao faz por qualidade e afins. Numa alvenaria estrutural, eu
nao consigo fazer grandes vao, entdo eu ndo consigo ter aqueles apartamentos
com varandas gigantescas por conta de balanco e tudo mais. Entdo comega a
ter essas diferencas.

A obra da Cyrela, pior que agora falar de preco de obra é muito dificil, porque o
momento é duro. Mas assim um ano atras vai, que é quando era um pouco mais
estavel, eu teria uma obra Vivaz na casa de uns 2.500 o metro de obra privativo,
uma obra Living na casa dos 3.200, uma obra Cyrela na casa de uns 3.800 por
ai. Hoje esta completamente “"descassetado”, hoje eu tenho obra Vivaz a quase
4 (mil), obra Living a 4 (mil), eu tenho obra Cyrela a 6, 7 (mil). Mas isso sendo
reflexo da pandemia mesmo, esta tudo bem bagungado mesmo, é basicamente

essa a conta que a gente faz.

[Ana Flavia] E assim na hora de vocés tomarem a decisdo, acho que vocé ja
explicou um pouco mas se tiver alguma coisa que vocé queira acrescentar, na
hora de dizer “vou comprar, vou investir num empreendimento aqui” o que
gue pesa mais para vocés, é a economia geral do pais, vocés pensam em, estou
fazendo a conta aqui, 0 que pesa mais, € a economia, o quanto vai ter de retorno,

ndo sei, ou é cada empreendimento é Unico, vocés tem regras gerais?

[André Britto] Ndo é uma analise tao fria assim. Primeiro a gente tem uma

régua base, que € retorno. A gente tem para cada marca, a gente tem que dar
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um retorno, A, B, C para elas. Entdo a primeira coisa que a gente tem como
meta é margem, que ai é o nosso lucro sobre receita, essa margem ela tem que
ser sempre uma para eu comprar um terreno. Entdo quando a gente ta aqui
trabalhando na compra de um terreno, depois que a gente forma ele, entende
mais ou menos faz uma parametrizacao de obra para entender mais ou menos
quanto vai ser, entende quanto que tem que pagar etc, faz uma viabilidade,
faz uma apresentacdo, manda para um comité que a gente chama de Comité
Aprobatdrio que é com a Diretoria, Presidéncia, etc. Em teoria, se esse terreno
nao ta dando a margem que a gente precisa, eu nem mando ele, porque ele
nao vai ser aprovado. Tirando um ou outro caso muito especifico que assim, é
um terreno muito especial, um terreno com uma condi¢ado, enfim. Por grosso
modo, a primeira avaliagdo é essa, eu preciso fazer a minha conta parar de pé
dentro das premissas da empresa. E ndo adianta nada eu atingir a margem, mas
eu estar colocando um preco de venda que vocé vai olhar e falar “cara, ndo faz
sentido algum”, num bairro de 7 eu estar rodando uma conta para vender a 15,
nao faz sentido. Entdo essa é uma primeira coisa. E ai outra coisa que a gente
faz uma analise bem profunda, e essa 0 nosso comité inclusive participa, que
toda segunda feira a gente tem esse comité, e ai ta la o diretor comercial, o
diretor de incorporacdo, o cara de terrenos, o financeiro, os presidentes, etc, ai
é de fato uma analise qualitativa do todo mesmo. Por exemplo, tem terrenos
que ha 2 anos atras a gente comprou ou compraria que com certeza hoje a
gente ndo ta comprando, porque a gente sabe que, por exemplo a obra nos
ultimos 12 meses o INCC subiu 18%, a renda da populacao nao subiu 18%. E eu
nao tenho como ndo repassar esse INCC para as pessoas entao meu preco vai
naturalmente subir, talvez ndo os 18% porque eu vou fazer uma ginastica aqui,
outra ali, mas vai subir. Os precos do mercado, se vocé olhar algum grafico,
alguma coisa assim, talvez esteja um pouco cedo ainda, ndo deve ter muita
informagdo dada ainda, mas assim deixa eu tentar pegar algum exemplo que
eu tenha vivido recente. Vamos ver Moema, usando Moema novamente como
exemplo, que € um bairro classico do mercado imobiliario. Quando eu entrei
aqui e comecei a acompanhar o mercado, Moema era um bairro que vendia
a seus 11, 12 mil reais o metro quadrado. Este ano, teve um lancamento la
vendendo a 27 mil reais o metro quadrado. Esse langcamento, atipico, outlier
total, mas a média do bairro hoje, se vocé parar qualquer pessoa do mercado e
perguntar “Quanto vende em Moema?” essa pessoa provavelmente vai te falar

18 mil, pelo menos. E eu nédo sou tdo velho assim.



[Ana Flavia] E eu t6 pensando na diferenca para os precos daqui. Porque o
Tatuapé que tem empreendimentos da Porte que estd chegando a 16 mil o

metro quadrado.

[André Britto] Eu estive no Figueira, no residencial Figueira da Porte, o mais
alto, sei la. Sao varias unidades que estdo vendendo a 20 mil o metro. Mas é que

ai é uma soma de coisas.

[Ana Flavia] La é tipo um nicho, nicho. Esse do Figueiras, ndo é o normal para

a regiao.

[André Britto] Isso, isso, € como eu estava te falando da microrregido, de como

muda. A gente langou agora no Tatuapé, na rua Cantagalo.
[Ana Flavia] Olha, esse nao identifiquei ainda.
[André Britto] Coloca, ele se chama Living Villagio.

[Ana Flavia] Ah sim, ja sei qual que é. S6 nao identifiquei pela rua, mas sei qual

é. O Villagio Tatuapé.

[André Britto] A gente lancou la agora, tem 2 meses. Ele ta de carro, acho que a
7 minutos do Figueiras é muito perto. O Figueiras vende que seja a 15, 20 sei la.
A gente exatamente por todo esse problema de custo de obra etc, nosso custo
descolou e a gente tem que repassar parte pelo menos no prego. A gente saiu
a 10 e alguma coisa, 10.700, aqui internamente, conversando até com gente da
regiao, chamaram a gente de louco porque em teoria deveria ser pelo menos
9, também na mesma histéria de Moema, se vocé parar alguém e perguntar
“Quanto é o Tatuapé?” vao falar provavelmente alguma coisa perto de 9. Entao
a gente foi a quase 11 assustado. Vendemos muito, foi um langcamento que
nos dois primeiros finais de semana, a gente bateu as duas metas que a gente
tinha. Entdo para se lancar um empreendimento vocé tem que fazer uma analise
muito, muito grande dessas coisas, porque sdo muitas coisas que estdo em
check. Por exemplo esse ano, a gente tem lancado coisas perdendo margem,
eu ndo estou atingindo aquela margem A, B, C. Porque ai eu sei, que cara tudo
bem para bater a minha margem eu preciso vender Tatuapé a 14 mil reais, € me

iludir pensar que eu vou vender a 14 mil reais, entdo vamos perder um pouco
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de margem, mas vamos num preco que a gente acredita que vai vender. Esse
foi mais ou menos um caso.

Ai ja fazendo um link com Plano Diretor, que eu acho que é o objeto principal,
tem feito muita diferenca pra gente, no otimismo do que faz sentido comprar e
o que faz sentido vender em determinados precos, como é o projeto, em termos
de legislagdo de fato. Entdo, o Cantagalo é um caso, que é esse do Villagio. Ele
nao é uma ZEU, ele é uma ZC. Ele é uma ZC entdo ele ndo tem estudio, ele
nao tem nR, ele é um produto que a gente fala, ele € um puro sangue, ele é
um produto que cara vocé ndo precisa vender 200 estudios, vocé nao precisa
explicar pro cara porque que tem uma loja no térreo do prédio, porque que
tem outros 10 consultorios em cima, ele é um produto redondinho. Entdo é um
tipo de produto que o mercado absorve de forma mais facil. Por isso que eu
falei que o Plano Diretor ele é legal na teoria, na pratica ele ndo funciona assim.
Nao é todo mundo que acredita nessa historia de uso misto, néo é todo bairro
que faz sentido vocé ter o uso misto, ndo sei se Sdo Paulo é uma cidade que a
gente deva também adensar tanto assim. A gente ndo tda numa Manhattan que
vocé precisa de fato adensar porque nao tem espaco. Entdo tem muita coisa
envolvida. A gente, por exemplo, tem sido dificil aprovar novas compras de
terreno aqui, porque o momento é muito dificil econdmico e a gente fica mais
receoso. Um dos ultimos que a gente aprovou, a gente aprovou por uma Unica
razao, ele era um apartamento sem estudios, sem nRs, sem nada, sé uma torre
de apartamentos de fato que é o que a gente sabe fazer, que € o que a gente
sabe que existe demanda. Entdo para comprar um terreno, tomar uma decisao
tem toda essa analise que é quantitativa em algum aspecto, obviamente, vocé
precisa bater uma margem, vocé precisa de um preco que faca sentido, tem
muita analise de mercado para fazer, mas ela é também bastante qualitativa
no sentido de entender que tipo de producdo arquitetonica e ai ndo estou
falando de detalhes de arquitetura, mas que arquitetura a gente ta fazendo,
que produto a gente ta pondo no mercado, versus o que o mercado absorve.

Basicamente é isso.

[Ana Flavia] Entendi, deixa eu ver a proxima pergunta. Essa eu vou pular, era
“Quais estudos sobre a regido vocés fazem?” mas eu acho que vou mudar um
pouco ela. Caso vocé queira pensar numa nova regido, chutando vamos ver se
tem a possibilidade de ir para a Vila Matilde, o que vocés teriam que estudar

para ver se € possivel ir para [a?



[André Britto] A gente estuda e acho que temos terreno na Vila Matilde, mas
na Vivaz. O principal estudo, ai assim bem entre nds, o mercado imobiliario ndo
€ dos mercados mais cientificos do mundo, estd se tornando um pouco mais
agora, entdo toda essa histéria de dados, de andlises e tudo mais, é bastante
nova no mercado imobilidrio. O que se existe muito é conhecimento do local
assim. O profissional do mercado imobiliario, alguém que trabalha aqui, esta
aqui de segunda a sexta e esta fatalmente sabado e domingo em muito plantao
de venda, em muito bairro, em muito terreno. Aqui por exemplo, em especial,
por ser uma empresa judaica, aos sabados ndo pode trabalhar, mas domingo
por exemplo tem varias equipes que saem e rodam terrenos. Terrenos que a
gente ta cogitando comprar, vai 5, 6 pessoas juntas vé o terreno, anda na rua, vé
como é, a gente fala muito que tem muito terreno que é muito bom pra morar,
mas vai gerar uma dificuldade pra vender, porque é rua que ndo passa ninguém.
Terrenos que é muito bom pra vender, mas talvez nao seja tdo bom pra morar.
Entdo assim precisa estar no dia-a-dia, precisa estar na rua, € um mercado de
vivéncia. Entdo a gente, pra qualquer bairro que a gente vai, ou até indo para
outras cidades. Eu toco a nossa regional de Campinas, ela td comigo, entao
por exemplo a gente vive um pouco de Campinas. Me liga o cara que compra
terreno 13, e me fala vou comprar um terreno na rua Pedro de Toledo, eu néo
faco a menor ideia o que seja a rua Pedro de Toledo, porque eu ndo sou de la
entdo tem que pegar o carro, eu vou la passo o dia 13, eu ando, converso com
gente de |3, vai em imobiliaria, entende como que € o mercado, entdo essas sao
as principais analises que a gente faz. Hoje em dia a gente ja tem aqui dentro
uma area de IM, que a gente fala, Inteligéncia de Mercado, e ai eu cruzo isso
com mapa de concorréncia, pra entender o que o mercado tem produzindo, ai
eu vou entrar mais um pouquinho na parte do Belém pra falar que era uma das
coisas que vocé tinha mandado, pra entender um pouco do mercado, o que tem
de oferta, o que tem de oferta nos préximos anos, a gente cruza com dados,
mesmo os dados socio demograficos, quanto de dinheiro circula em tal regiéo,
qual que é a faixa de renda de determinada regido, entdo tem outras analises
sim um pouco técnicas vamos dizer assim que da pra fazer, para tentar tirar
alguma concluséo, entao basicamente é isso.

Ai por exemplo, falando um pouco do Belém que € um pouco o foco da sua

pesquisa.

[Ana Flavia] Isso, Belém, Tatuapé e Carrdo mais ou menos.
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[André Britto] O Tatuapé a gente ficou muito tempo sem atuar, voltamos agora
com o Villagio, como eu te falei. Entdo eu tenho menos base para te dizer assim.
Ndo é tanto a nossa regido, a gente entende que tem uma concorréncia muito

forte local, como a Porte.

[Ana Flavia] A Dialogo também imagino. Estd construindo bastante, eles tém

muitos terrenos.

[André Britto] A Didlogo tem bastante coisa, a Tegra se ndo me engano ta com
bastante coisa ai.

[Ana Flavia] Eles estdo com um s, eu até estou em contato tentando entrevista
com eles também, que é o Universo Tatuapé, que sdo duas torres. Mas o que eu

consegui monitorar deles até agora, s6 um terreno mesmo.

[André Britto] Eu acho que eles tém terreno comprado, ndo langado ainda, se
nao me engano alguém comentou comigo. Entao foi um mercado que a gente,
talvez por falta de olhar mesmo, a gente ndo teve muito nos ultimos tempos,
embora todas as vezes que a gente langou ai, a gente foi muito bem. E gracas a
Deus, o Villagio esse uUltimo que a gente langou comprovou isso também. Agora
pro outro lado, falando dessa regido, a gente chama ali do Belém, que ndo é
s6 Belém, mas enfim, préxima a estacdo Belém, Bresser-Mooca, e tudo mais, a
gente tem alguns terrenos ta? Eu até peguei as informacdes aqui, porque nao

sou eu que cuido.

[Ana Flavia] Legal saber porque o meu recorte eu parei no Belém pela questdo

do que eu conheco, entdo legal saber que na Bresser também tem.

[André Britto] Tem, o nosso principal montante inclusive eu acho que ta um
pouco mais pra baixo ali, mais pra perto da Bresser, mas é muito perto ta? E
questdo de andar um pouquinho no poligono. E 1a a gente ja tem 1000 unidades
ja lancadas da Vivaz, que é um empreendimento chamado Vivaz Estacdo Belém,
que tem o 1 e o 2. Essas unidades majoritariamente HIS e ai entra naquela
historia assim que eu estava te falando, ndo € uma regido que pega tanto preco
e em contrapartida é uma regidao que eu consigo, pelo HIS tem incentivo entao
eu construo mais, entdo eu consigo trazer um VGV maior, pagar melhor no

terreno e eu consigo comprar um terreno versus a concorréncia, entdo mais ou



menos essas sdo as contas que a gente faz. E a gente entende que é um bairro
gue tem uma demanda muito grande, € um bairro extremamente central de
S30 Paulo, ai falando do todo né. E um bairro gue tad no meio, se vocé pegar
Sdo Paulo ele ta bem perto do meio, e ele t& muito perto de transporte publico
de alta capacidade, entdao tem tudo para ser um bairro muito bom. A gente
entende que ele ainda ta no comeco da curva de transformacao dele, se vocé
andar por essas ruas hoje ou vocé vai ver plantdo de vendas, porque é um
bairro que ta bastante ofertado, ou ainda vai ver bastante galpdo industrial
uma ou outra constru¢cdo mais antiga, ele ta na fase de transicdo dele, vocé
ainda nao vé tantos empreendimentos novos prontos I, pelo menos ndo dessa
leva do Plano Diretor. Mas foi um bairro que valorizou muito, tem muita coisa
|4, tanto que ja lancando essas 1000 unidades, a gente vai langar perto de 500
unidades até o final do ano, ai estou falando majoritariamente os lancados HIS,
os préoximos lancamentos com bastante coisa de HMP. Ai a subida pra HMP
um pouco por causa de mercado, muito por causa de momento econémico
que o custo de obra subiu demais, o HIS praticamente nao ta viabilizando pra
quase ninguém ta? O que eu falo é assim aberto. Como vocé tem um teto muito
limitado de prego de vendas, se vocé sobe muito o seu custo de obra, a conta
nao tem como dar certo. Entdo a gente subiu um pouquinho o degrau foi pro
HMP que vocé sobe um pouquinho o teto, e ai a conta da obra equaciona um
pouquinho melhor, entdo devemos ter mais umas 500 unidades para vender
de HMP até o final do ano. Tirando isso a gente tem mais 2 ou 3 terrenos
em contratacdo la, que sdo terrenos que ja estdo em producao aqui dentro,
mas ndo sdo terrenos cravados, como certeiros que a gente vai langar. Uns por
questao de terreno mesmo, tem documento, analise ambiental, varias coisas
que a gente ta fazendo que as vezes inviabilizam, e outros por que de fato,
o momento, como vocé falou, momento politico, econémico influencia? Sim,
influencia muito, a gente tem essas 1000 unidades langadas, ndo estdo todas
vendidas e é dificil acreditar que a populacao media em geral, vai ter um grande
apetite e bolso para comprar muito apartamento, entdo a gente vai continuar
langando obviamente, tem muita coisa pela frente, a gente ainda vai crescer
muito ano versus ano, mas é de forma um pouquinho mais contida. E ai assim,
estava até conversando com a turma que toca a Vivaz para pegar um pouquinho
de informacgao, basicamente a narrativa da regido que vocé esta estudando, ela
€ essa, ela € uma regido de grande potencial no nosso entendimento, ela é uma
regido ainda de zona de valor um pouco mais baixa, entdo ndo se vende muito

caro 14 ainda, por isso consegue-se comprar terrenos com menos, um pouco,
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se compra terrenos um pouco mais baratos, e € uma regido que ta no comeco,
na minha opinido, em franco desenvolvimento porque pensa, s eu empresa
vou levar 1000 apartamentos para la. 1000 apartamentos muda um bairro. Isso
sou eu. Ainda vai ter a Plano, a Cury, a ndo sei quem, nao sei quem, vai ter 4 mil
unidades novas la de prédios de um médio geral, independente se a gente ta
falando de HIS, HMP, o que que é, de um padrdo bom, porque sdao empresas
grandes com qualidade, etc. Colocando qualidade arquitetonica a parte, que
eu sei que existe um grande dilema entre qualidade arquitetonica e mercado
imobiliario, mas que leva padrao, que leva vida e que criam uma economia nova
pro bairro. Hoje ele é um bairro provavelmente que de dia tem um pouco de
gente da turma que trabalha nos galpdes que de noite ndo deve ter nada, nao

todo né, estou sendo generalista.

[Ana Flavia] Sdo quadras e quadras. Igual vocé tinha falado de uma quadra

para outra muda completamente.

[André Britto] Isso, mas o grosso assim, pelo menos de onde o mercado entende
como sendo oportunidade que é majoritariamente onde ainda é galpao, ainda
sao antigas fabricas, tudo isso vai mudar. O que hoje é um galpdo, uma quadra
inteira com um galpaozao vai virar uma quadra com 2, 3 prédios novos, que
provavelmente os 2 ou 3 vao ter uma fachadinha ativa, que vai ser uma lojinha
que vai ser isso que vai ser aquilo entao ele ta num comeco de desenvolvimento
para se tornar um bairro um pouco mais misto de fato senao um bairro de fato

residencial.

[Ana Flavia] Da Zona Leste vocé explicou um pouco, fez sentido isso, porque
eu sempre morei aqui, entdo da minha perspectiva eu acho o Tatuapé super
caro, mas agora que vocé falou em Moema, eu estou chocada que é 16 mil o
metro quadrado, porque quando eu vi aqui o da Porte, acho que foi 17 se ndo
me engano, eu pensei que a Porte estava doida. Como assim? Nao vai vender,

e vende.

[André Britto] O Figueira zerou a 20. Mas o Figueira por ser um outlier ele é
legal de vocé avaliar, porque assim ndo € s6 uma coisa que dita o preco de um
negocio. Esse mesmo prédio, em um terreno sem a figueira, a arvore, ele chama
Figueira porque tem uma arvore dentro. Nao ia valer isso tudo. Porque eles

criaram todo um enredo, eles mantiveram a arvore linda 13, isso parece besteira,



mas isso sobe um pouquinho o preco. Esse mesmo terreno aqui no Itaim Bibi
ia vender a 50 mil reais o metro, a0 mesmo tempo que esse mesmo terreno
mais longe em Itaquera nao ia bater os 20, talvez batesse 15 para ser também
um outlier, mas nao ia bater 20. Entdo assim, tem muita coisinha, que varia, e a
legislagdo cria ainda mais essas coisas. Outro caso legal, ndo tem muito a ver, na
verdade ndo tem nada a ver com a sua mancha, mas assim falando de anélise de
Plano Diretor, hoje se vocé andar no eixo da Operacao Urbana Faria Lima e até
na Operacdo Urbana Agua Espraiada vocé vai ver pelo menos 10 lancamentos
de HIS, de Minha Casa Minha Vida, por que isso? Porque em teoria ndo faz
muito sentido, eu poderia pegar esse terreno, lancar um apartamento nao HIS
e vender a 30 mil reais o metro quadrado, e vende, aqui na regiao vende a esse
preco. Por que que acontece isso? Porque em cima do Plano Diretor vocé tem
a Operagao Urbana, ndo existe mais CEPAC, mas existe um incentivo pra HIS
na Operagao Urbana. Entdo hoje, eu pago num terreno da Faria Lima, eu pago
mais no terreno se eu comprar pra fazer HIS do que se eu comprar pra fazer um
apartamento SFH normal, porque no SFH normal como eu nao tenho incentivo
eu vou fazer 1 vez o terreno, duas vezes o terreno, porque eu nao tenho CEPAC.
Se eu comprar ele pra fazer HIS, eu vou fazer 4 vezes o terreno, isso vai me gerar
um VGV maior, por mais que eu venda mais barato, vai me viabilizar pagar esse
apartamento, esse prédio. Entdo a legislacao, ela ta 100% ligada com como o
mercado se comporta. Eu mesmo, vou langar 2 empreendimentos meio nesse
eixo Faria Lima, Pinheiros, tal, que séo 2 torres de HIS em bairros que venderiam
facilmente apartamentos que venderiam acima dos 15 mil reais o metro. Ai do
olhar social-econ6mico vamos dizer assim, isso é muito legal, porque cara eu
consigo trazer gente para morar, com certeza tem muita gente que trabalha
na regido e que nao tem condicdo de hoje morar aqui e talvez va ter. Em
contrapartida, € um bairro todo que existe uma economia diferente, € mais
caro. Entdo assim, cria-se varias anomalias, ai vocé vé muito por exemplo, gente
e incorporadoras, ndo vou citar nomes, s vou garantir que a gente nao faz isso,
vendendo HIS desenquadrado da renda, para investidor. Ai vocé comeca a criar
um monte de bagunca no mercado que é fruto da legislacao talvez nao tao

realista com o mercado, com a realidade sabe entdo?

[Ana Flavia] Eu ia perguntar assim do potencial que vocé vé para cd, se vocé
nao conhece muito a Zona Leste a regido, mas pode chutar ndo tem problema.
O que vocés veem que pode, porque aqui na regido acho que sempre ou teve

muita construtora local igual vocé falou, ou as pessoas construindo a prépria
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casa e vai passando de pai para filho, entdo esse adensamento de prédios e
novas construcdes, dessas incorporadoras grandes vindo é desses Ultimos anos
para ca. O que vocé diria que a regido tem que ter, para trazer essas empresas,
Cyrela, a Cury, etc., que trabalham na cidade toda? Aqui tem atratividade? O

que falta?

[André Britto] Acho que tem total atratividade, e eu acho que o natural do
mercado é todas as incorporadoras irem cada vez mais para ai e para outros
bairros. A demanda por moradia, o déficit habitacional de Séo Paulo ainda é
enorme, o mercado ainda existe, s que ele ndo vai conseguir existir s6 em
Moema, entdo pensando ai do lado do incorporador. O incorporador ele precisa
se manter vivo e/ou crescer, essa é a meta de todo empresario. Nao tem como
vocé pelo menos em empresas grandes, 0bvio tem aquele cara que langa uma
coisa ou duas por ano, ele pode ser bairrista. Mesmo a Porte que ela é grande,
eu tive com um cara da Porte que foi quem me atendeu la no Figueira, ele disse
“A gente nem pensa em sair daqui por enquanto, ainda tem muita coisa para
fazer aqui”. E essa € a resposta, pensa um cara como a Porte, que ja é grande, ele
poderia facilmente estar fazendo empreendimentos em outros bairros e bairros
grandes e bons, ele ndo quer sair, porque ali ele conhece a regido, e tem uma
demanda enorme. Toda a Zona Leste ainda ndo é uma regidao que estourou
imobiliariamente falando, 6bvio tem um ou outro polo que sempre estoura um
pouco mais que é mais atrativo, mas nao é que ja estourou, ainda tem muita, eu
nao tenho numeros para dizer, mas assim como vocé falou no chute, tem uma

populacdo enorme.

[Ana Flavia] Sim, mais ou menos 33% da cidade

[André Britto] Exato, que ja mora ai e que com certeza que faria mudancas,
upgrades, downgrades coisas do tipo e tem uma populacao ainda maior de
pessoas que ndo moram ai, moram talvez um pouco mais longe e querem
chegar mais perto. Entdo assim, eu acho natural e a curva é totalmente crescente
do mercado imobiliario na regido, ainda mais que é uma regidao que é muito
abastecida de transporte, ela € muito central. Se vocé tivesse me perguntado, por
exemplo eu morei a minha vida toda no Morumbi, se tivesse me perguntando
sobre o mercado do Morumbi, eu falaria o contrario. Falaria cara, ele vai, sempre
tem uma ou outra coisa, mas ndo é um mercado que tem tudo para ter uma

curva mega ascendente. Enquanto a curva do Tatuapé sei la da Zona Leste é



assim (sinal de ascendente), no Morumbi vai ser talvez um pouquinho para
cima, porque até hoje ndo chegou o bendito do metro, o aerotrem. Vocé tem
uma enorme dificuldade de escoamento de pessoas daquela regido, entdo tem
uma série de coisas que dificultam nesse sentido. E muito diferente da Zona
Leste, ela é longe do centro econdmico hoje? E. Mas tem tudo 13, ai, é completo
e a gente, ai sendo bem franco, eu ndo frequento tanto, eu frequento os bairros
hoje em fungdo dos meus langamentos, tem um na Freguesia, fui muito para a
Freguesia, lancei o Villagio, fui muito pro Tatuapé. A rua Itapura é sensacional
aquilo, sensacional, um monte de restaurante bom, movimentadissimo, € um
bairro muito bom. E tem muita oportunidade ainda. Entdo se vocé comparar,
eu estava falando da histéria dos terrenos, se vocé olhar quantos terrenos tem
na Zona Leste, Tatuapé, etc, ainda possiveis de se incorporar, de comprar, de
fazer um empreendimento legal, versus quantos terrenos tem na Zona Sul, é
meio evidente que o mercado vai caminhar para 13, porque uma hora acaba. A
demanda diminui, porque aqui ja ta mega ofertado e se nada muda no Plano
Diretor, ok talvez tenha uma mudanga daqui a pouco, mas se nada muda
drasticamente, os terrenos continuam sendo os mesmos, entdo eu acho que
o natural é que sim o mercado cresca bastante e acho que cada vez mais vocé
vera placas de incorporadoras nao locais ai. Acho que vai ter um momento que
vai aparecer uma Even, vai aparecer uma Cury, vai aparecer a gente, a Tegra,

acho que isso € o natural.

[Ana Flavia] Entendi. Fez sentido, eu estou pensando aqui na minha cabeca
dois fatores. Um é a Zona Leste competindo com as outras areas da cidade
entdo no ponto de vista de empresas que atuam na cidade toda, tem outras
areas mais interessantes no momento e talvez essa barreira de entrada que seja
as empresas que ja atuam aqui e que ja dominam um pouco talvez e para vir pra

ca teria que ter um, ndo sei, um conhecimento maior.

[André Britto] £ um mercado, que para crescer geograficamente, ndo é simples,
porque é o que eu estava te falando, por mais que o geografico seja na mesma
cidade, Sao Paulo é muito grande, e é o que eu estava falando assim, a gente
tem que viver muito o mercado, tem que conhecer muito, vocé vai implantar
um prédio vocé tem que saber quem ¢é o vizinho, como é o Sol, passa 6nibus
na frente, ndo passa 6nibus na frente, quio perto t4 de um metrd. £ muita
variavelzinha, ai do lado humano da arquitetura que querendo por mais que

seja do mercado imobiliario com todos os problemas do mercado imobiliario,
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ainda existe um pouco disso, que dificulta. Entdo enquanto existe demanda num
bairro ja conhecido, é o caso da Porte, porque que a Porte vai sair, se arriscar
em outro mercado que ja tem outra incorporadora, que eles ndo conhecem,
que numa reunidao da empresa quando forem falar na Porte da Rua Miguel
Calfat, a Porte ndo vai saber nem o que é Rua Miguel Calfat. Se vocé for falar
na Tegra o que é Rua Miguel Calfat na Tegra, vao saber, porque a Tegra atua
na Vila Nova Conceigao, Vila Olimpia, ela sabe o que que é. Entdo acho que é
um pouco isso que acaba demorando com que o negdcio acontega, e porque o
ciclo imobiliario € muito longo. O Plano Diretor mudou em 2014, 2016 a LPUOS.
Mudou em 2014, vocé esta comegando a ver produto finai deste Plano Diretor
pronto agora, porque a gente demora meses para comprar um terreno, demora
de 12 a 15 meses para lancar esse empreendimento, ai tem mais ndo sei quanto
tempo entre comecar a obra e lancar, e mais 30 meses de obra, entdo nisso sao
4, 5 anos que se passam, entdo a gente ta sempre trabalhando no N-2, porque

muda, e até a gente chegar demora um pouquinho.

[Ana Flavia] Legal. Entdo eu vou para a minha Ultima pergunta. Vocé ja soltou
um pouco a sua visdo do Plano Diretor, mas o que vocé alteraria no Plano
Diretor se vocé pudesse alterar alguma coisa, ou na Lei de Zoneamento? O que

seria? Uma ou duas coisas, para também ndo mudar tudo.

[André Britto] Agora vocé me apertou. Mas acho que eu mudaria a cota
minima, porque eu nao sei se € uma analise tdo fria e calculista assim sabe
de para todo terreno adotar a mesma cota, eu acho que vocé gera algumas
coisas extremamente densas em lugares que nao faz sentido se adensar tanto.
E eu acho, ai acho que é uma opinidao polémica, mas acho que vale para o seu
estudo, eu acho que o modo como se tratou as vagas, € tapar o Sol com a
peneira, eu acho que o caminho néo é vocé limitar a produgdo de vagas, eu
acho que é vocé olhar para a outra ponta. E vocé ofertar um bom transporte
publico de qualidade, entdao acho que a gente nao devia estar olhando para
“Vamos produzir menos vagas porque ai esse cara vai desistir de andar de carro
e vai se virar para chegar nos lugares”, isso funcionaria se a gente tivesse uma
malha urbana de transporte publico de qualidade e de alta capacidade super
consolidada. Se a gente tivesse um sistema viario e de 6nibus que funcionasse
super bem, se vocé tivesse um metrd perfeito que chegasse em todos os lugares
que precisasse chegar, se vocé tivesse o Levi Fidelix com o aerotrem, sei la o que

vocé precisasse ter. Mas eu acho que essa inversado de papel, ela é bem cémoda,



bem polémico, mas ela é cdmoda pro lado politico, porque ele vai la e joga a
responsabilidade pro lado do mercado. E fala “O, ndo produzam mais tantas
vagas porque ndo faz sentido, queremos viver numa sociedade onde usa-se o
transporte publico”. Isso é lindo, é perfeito, em Barcelona que funciona. Aqui
ainda nao funciona, eu acho que se acaba prejudicando ai em algum aspecto
microrregides porque, esse cara precisa ter um carro talvez. Existe por exemplo
um negdcio na lei que quase ninguém sabe, que a gente mesmo aqui esses dias
estava discutindo isso que existe em algum lugar da lei, ndo sei onde, existe um
incentivo para bolsdes de estacionamento, para vocé criar como se fosse hubs.
Que é aquela histéria, o cara mora de fato mais longe, ele vai ter o carro para
fazer a primeira perna da viagem dele, ou seja, ele vai sair de casa, ele vai pegar o
carro dele para deixar num bolsdo de estacionamento, que este sim esta do lado
do metro e ai ele pega o metré e faz o resto da viagem, vamos dizer assim. Tem
coisas que na teoria sdo muito legais, mas quantos desses bolsdes vocé ja viu
funcionando aqui em Sado Paulo? Quem sabe disso? Acho que esse é um ponto
que valeria ter uma analise talvez de possivel mudanca. Agora embora com
todos esses problemas tem outras coisas que eu acho legais no Plano Diretor,
eu concordo plenamente com o uso misto, a questao de seguranga que vocé
traz, vocé ter um prédio onde vocé consegue ter vida 24 horas. Embora a nossa
producdo arquitetdnica ndo traga muito isso, vocé diminuir muros e aumentar
permeabilidade tanto visual que seja através de vidro e fachadas ativas, quanto
permeabilidade mesmo, conseguir criar essa malha urbana mais integrada, isso
€ muito legal do Plano Diretor. Eu acho que tem acertos no Plano Diretor, mas
eu acho que ele veio num timing errado para Sdo Paulo em alguns aspectos,
sabe? Tem coisa que a gente ndo consegue absorver ainda. Nao adianta a gente
olhar para fora, achar muito legal, e achar que simplesmente escrevendo uma
lei que o negocio vai se aplicar em Sdo Paulo. Entdo € mais ou menos isso. Nao

sei se eu respondi a sua pergunta.

[Ana Flavia] Respondeu sim. SO para dar um contexto, o rapaz da Dialogo
também criticou as vagas de estacionamento, entdo acho que vai ser um tema

figurinha carimbada.

[André Britto] Vaga, ai sendo bem honesto, ai ndo querendo dizer que a minha
analise vai ser melhor que a de alguém, vaga vai ser um negdcio que todo

mundo no mercado imobiliario vai reclamar.
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[Ana Flavia] Sim, eu lembro quando saiu, falaram que foi uma disputa mesmo,

parece que foi a briga mais intensa.

[André Britto] Porque divide muito a discussao. Aqui por exemplo, a gente tinha
até outro dia consenso, principalmente da turma de vendas que apartamentos
com mais de 90 metros nao existe vender se ndo for com 2 vagas. Ok, o mundo
mudou, eu mesmo por exemplo, que sou digamos assim um casal jovem, eu
nao pretendo ter 2 carros e uso pouco, venho trabalhar de bicicleta. Mas um
apartamento de 100 e tantos metros, esse cara talvez vai ter 2 carros talvez. E ai
entra o que eu estava te falando, eu acho que a gente poderia dar pelo menos
a opcao de ele ter 2 carros, se a gente construir uma cidade que ele nao vai
precisar de 2 carros, 6timo, golaco. Mas ele talvez hoje precise de 2 carros. E
isso gera na conta mesmo do incorporador mesmo, isso gera muito problema.
Porque era aquela histéria que eu estava te falando, e ela acaba sendo estopim
de grande parte da producdo arquitetonica estranha que a gente tem. Por causa
da vaga, olha que lunatico é isso. Por causa da vaga que eu preciso dar para um
apartamento, eu produzo um estudio de 20 metros, so pra eu dar a vaga. Entao
assim, é muito anarquico o negdcio, ndo faz sentido. Vocé tentou melhorar um
negocio, vocé ta piorando outro. Vocé ta criando 3 milhdes unidades de estudio
que vao ficar ociosas, e que sei |4, o mercado ndo vai absorver, ou que vao ser
usadas da forma que nao era imaginada. O nR é uma enorme bagunca, ninguém
sabe exatamente o que é um nR. Assim, a gente Cyrela é super Caxias e faz tudo
muito dentro dos padrdes, mas vocé rodar no mercado, vocé vé um monte de
gente vendendo nR como se fosse apartamento normal. Vocé vé aprovagao de
nR que deveria ser apenas de um tipo, né, que tem nR1, 2, 3 que é de um jeito
e os caras vendem como outro, e criam um monte de anomalia. Chega tem um
monte de apartamento sendo vendido e vocé compra um apartamento e ganha
um office, isso em teoria é proibido porque isso € venda casada. Enfim, cria

anomalias, entendeu? Mais ou menos essa é a minha analise.

[FINALIZAGCAO DA ENTREVISTA]



Entrevista Mitre

Data: 13/01/2022
Entrevistado: Caué Bin
Cargo: Gerente de Novos Negdcios

[Ana Flavia] Eu sou de arquitetura, e estou indo pro segundo e final semestre,

comecei o TFG 1 em setembro, e agora o 2 que vai comegar em margo.
[Caué Bin] Eu fiz USP também.

[Ana Flavia] Ja aproveito e fago a primeira pergunta que é pedir para vocé se
apresentar um pouco, apresentar a sua trajetéria na Mitre, em Novos Negocios,
0 que te levou para essa area. E ai depois eu sigo para as perguntas do TFG,

explicando a pesquisa e tudo.

[Caué Bin] Bom eu como profissao, fiz engenharia civil na USP. E ai em 2016,
quando estava pra me formar ja, estava no quinto ano, ai eu fui procurar meu
estagio e até porque na Poli na época a gente estagiava muito tarde. Hoje
um pouco menos, hoje até tem gente de quarto ano, terceiro, até por conta
da pandemia ta mais facil assim de conciliar. Mas na minha época era s6 no
quarto quinto ano, e ainda fui procurar estagio s6 no quinto ano, fui procurar
em Janeiro, e ai foi bem naquela crise que a gente estava vivendo de construcao
estava uma porcaria. Ai eu fui trabalhar numa reforma de um escritério em
Moema, nada a ver com a Mitre. Fiz mais porque queria um emprego, queria me
formar e tal, ai beleza. Ai fiquei |3, ajudei a tocar a obra enfim, eram 600 metros
quadrados, eram 3 casas residenciais que o proprietario ia converter em um
escritorio enorme comercial. Ai beleza, fui ficando 14, mas com a cabeca de s6
estou cumprindo a obrigacao para poder me formar e preciso de alguma coisa
melhor.

Ai a Mitre estava, na verdade a Mitre, ja misturando com a Mitre. A Mitre tem 60

anos ja de historia, s6 que sempre foi uma empresa muito pequena até entao. E
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ai na época, nunca tinha ouvido falar da Mitre, a Mitre devia ter em 2016, que foi
em quando eu estava procurando emprego, devia ter perto de 30 funcionarios,
mas 25 a 30, bem pouquinho mesmo. E desses 30, eu conhecia 2 pessoas que
estavam na Mitre, 2 estagiarios, e ai uma delas a Tais me indicou para uma vaga
na engenharia, que foi quando eu fiz o processo seletivo e acabei entrando.
Entrei como estagiario de Planejamento e Orcamento de Obra, fiquei uns 4
meses nessa area até me formar praticamente. Me formei em Dezembro de 2016
e fiquei em Planejamento e Orcamento até Outubro. E ai em outubro abriu essa
vaga em Novos Negécios de estagio e ai eu vim para Novos Negdcios mexer
com terreno, e fiquei como estagiario 3 meses, Outubro, Novembro, Dezembro,
e me formei. Ai comegou a minha trajetoria, de Analista, tudo, ia performando
e fui subindo. Virei coordenador em 2020, e em 2020 ainda fui convidado para
ser socio da companhia e em 2021 virei gerente, né ano passado, em Setembro,
virei gerente do time. Hoje a gente estd em 8 compradores. Sou Gerente de 3
times, que ao todo da 8 pessoas. Esses 3 times tém de 2 a 3 membros em cada
time, que da as 8 pessoas que eu comentei.

E ano passado a Mitre fez IPO, a gente abriu capital na bolsa, entdo hoje a gente
de 25 funcionarios de quando eu entrei, hoje a Mitre ta com 412 funcionarios.
Entdo € uma empresa completamente diferente de quando eu entrei, tanto é
que quando eu entrei, eu era estagiario da Unica compradora da companhia,
que hoje é a diretora que é a Gabriela. Entdo era basicamente nos dois, e hoje
sou eu e mais 8. Entdo a equipe cresceu bastante. Mas é por conta disso, a gente
abriu capital no ano passado e o volume de terrenos, antes a gente lancgava, 1
ou 2 prédios por ano, porque era o que o0 nosso bolso permitia e ndo tinha tanto
capital assim. E hoje com a Bolsa de Valores, e tudo, a gente conseguiu levantar
capital e a gente passou a langar 10 prédios por ano, mais ou menos. Entdo por
isso que a gente teve que expandir bastante. Mas assim, bem rapidamente € o

que eu tenho de trajetoria.

[Ana Flavia] Entendi. Entdo agora eu explico um pouco do trabalho. Eu moro
aqui na Zona Leste, moro préxima do metro Carrdo, entdo quando foi chegando
a época do TCC eu falei “o que que eu vou estudar?” e eu sempre gostei mais da
area urbana, do planejamento, e comecei a ver um monte de empreendimento
aqui pipocando, e o Tatuapé ja era uma das regides daqui da Zona Leste onde
tem mais empreendimentos, e eu falei, “ta diferente, ta diferente” vou ver se €
por conta do Plano Diretor de 2014, do adensamento perto do metrd. Entdo eu

decidi pegar esse tema mesmo, ver perto dos metrds Belém, Tatuapé e Carrdo,



talvez vou comparar com o resto da linha, ndo sei ainda. Mas a ideia é essa,
ver os empreendimentos que estao sendo langados, ver qual o papel do Plano
Diretor, se foi bom, se foi ruim. Entdo esta sendo bem legal como metodologia,
conversar com as incorporadoras e entender qual que é a visdo de vocés sobre
esse adensamento, se esta sendo bom, ruim também, o que é positivo, o que

que é negativo, qual a atratividade da regido. Entdo é um pouco isso.

[Caué Bin] Legal, é um bom tema. A Mitre tem se aproximado bastante da Zona

Leste.

[Ana Flavia] Sim eu vi. Tem 2 na Vila Matilde, um na Guilhermina, um aqui no

Tatuapé.

[Caué Bin] Um no Tatuapé. E mais alguns terrenos que a gente tem ai que esse
ano deve lancar mais um, mais pro final do ano, mais pra Novembro. E a gente
segue procurando, na ZL como um todo. A gente vai na verdade do Tatuapé até
a Guilhermina. Por enquanto. A gente nao deve passar da Guilhermina. Porque
assim, até ja e antecipando, o produto da Mitre é bem de média, média alta
renda, e até a Guilhermina a gente consegue um publico que consegue pagar
pelo nosso produto. Pro Patriarca, ali pra frente, a gente teria que entrar mais
pra um Minha Casa Minha Vida, por exemplo, que é um produto que légico,
vai super bem, mas é um produto que a Mitre ainda nao sabe fazer. Porque
no Minha Casa Minha Vida, vocé tem que saber construir barato. A grande
diferenca do Minha Casa Minha Vida é essa. Uma obra enxuta, com pouco
lazer, uma fachada mais simples, vaga descoberta, enfim, algumas unidades
sem vaga. Enfim é um produto um pouco diferente do que a Mitre sabe fazer
e a gente ainda preferiu se manter fora do Minha Casa Minha Vida, como uma
estratégia da companhia mesmo. Assim como tem outras companhias que so
fazem Minha Casa Minha Vida. A gente preferiu deixar pra quem faz bem feito,
tocar esse produto. Como a gente ta na média e alta renda a gente vai na ZL do

Tatuapé até a Guilhermina.

[Ana Flavia] Belém, Bresser vocés chegam a olhar? Porque tem outros que

olham.

[Caué Bin] Belém a gente olha, ndo temos nada hoje de landbank, de terreno

comprado no Belém, mas a gente olha também. Bresser a gente ja olha menos e
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a gente ja comeca... Porque é uma zona um pouco industrial. Assim tem estacdes

que a gente acha que é mais residencial, mais a nossa cara, sabe?

[Ana Flavia] Entdo eu vou pra minha primeira pergunta. Como vocés veem o
fato do Plano Diretor de 2014 incentivar o adensamento dos eixos com as ZEUs
e as ZEUPs, as previstas. E qual o peso que a legislagdo e economia tem na hora

de tomar a decisdo a favor de um empreendimento?

[Caué Bin] Hoje, vou dizer 95% dos terrenos da Mitre sdo em ZEU. Isso nao sé

na Zona Leste, ta? Na cidade inteira.

[Ana Flavia] Ah entdo posso pedir uma coisa também. E legal como vocé, eu
nao sei se dentro da Mitre vocé é mais focado na Zona Leste ou vocé também
trata terrenos na cidade toda, fazer essa comparagdo. Porque eu conversei com
a Didlogo e com a Porte que focam sé aqui na Zona Leste, conversei com a
Cyrela e agora com vocés que atuam na cidade toda. Entdo é legal, se vocé

quiser fazer essas comparagdes ao longo da sua resposta.

[Caué Bin] Assim, eu sou o Unico gerente da companhia, entdo eu acabo
olhando meio que a cidade inteira. Mas mesmo os meus times, os 3 times a
gente nao segrega por regiao, a gente deixa livre pra todo mundo olhar tudo, a
cidade inteira. Nao tem ninguém que € especialista, que ah sé compra na Zona
Leste. Até porque as vezes alguma zona ta mais dificil de comprar ai prejudica
a pessoa. Entdo a gente deixa todo mundo livre para comprar o que couber
na conta, o que fechar a conta pra companhia. Mas na cidade inteira, a gente
tem 95% ou mais de terrenos em ZEU e um so fora de ZEU que é uma ZC. Nao
desculpa € uma ZM, o terreno que a gente tem que nao é eixo.

Entdo assim, historicamente, vamos dizer, desde 2014, 2016, quando vieram
essas novas leis, o Unico zoneamento que fecha a conta para ndés na cidade
inteira € ZEU. A gente tenta comprar outros zoneamentos, tenta comprar ZC,
tenta comprar ZM, mas historicamente ndo tem fechado muito a conta. Isso
muito por conta do aproveitamento, ZEU 4 vezes e ZM 2. E por conta dos
beneficios da ZEU. Na ZEU além das 4 vezes me permite fazer mais 20% de
unidades nao residenciais, mais a fachada ativa, que sdo as lojas e tudo. Com
0 mesmo terreno vocé constréi muito mais. Vocé ganha mais dinheiro, enfim,
a conta ela melhora muito. Entao eu ja diria que ndo é algo especifico da Zona

Leste, mas da cidade como um todo, a ZEU é bem estimulada na cidade inteira.



Acho que por isso que vocé vé, ai ndo de forma especifica da ZL, mas de tudo
que todas as incorporadoras estdo lancando perto de metro. Porque é perto do
metrd que a gente encontra ZEU. E o que t4 fechando a conta para a grande
maioria dos incorporadores. Ai tem alguns que conseguem fechar a conta em
ZC e os que sdo especialistas em Minha Casa Minha Vida fecham muito a conta

em ZEIS. Mas para nds é majoritariamente ZEU.

[Ana Flavia] E esse adensamento, e entrando no que é positivo e negativo,
também pensando nas outras entrevistas, o que vocé vocés veem de positivo e

negativo nas ZEUs.

[Caué Bin] O que a gente vé de positivo, é que bom primeiro que elas séo perto
do metrd entdo ja tem um apelo comercial. Porque hoje o que todo mundo busca
€ um transporte eficiente, perto de casa. Mas do ponto de vista de viabilidade
financeira do negdcio, € um pouco do que eu respondi agora a pouco, de que
o terreno, vocé as vezes paga a mesma coisa no terreno, mas vocé constréi o
dobro por conta dos beneficios todos, do aproveitamento de 4 vezes. E entao
como vocé constroi muito mais com o mesmo terreno isso melhorou muito a
nossa conta com esse tipo de terreno, entendeu? E ao passo que piorou muito
para outros tipos de terreno. Entdo a ZEU tem esse ponto positivo de deixar a
gente construir bastante. Aproveitamento alto e tudo mais, e a proximidade

com o metrQ, que é um ponto comercial que a gente vé que faz diferenca.
[Ana Flavia] E negativo?

[Caué Bin] Negativo, hoje eu ja diria, por exemplo na ZEU até por conta do
metro, vocé tem alguns artigos la que deixam a gente construir apenas 1
garagem por apartamento. E a gente sabe que as pessoas, tudo bem, tem
um metrd perto, mas venderia melhor se eu tivesse duas vagas. E as vezes é
uma vaga de uma pessoa que vai trabalhar e a outra vaga é da pessoa que
as vezes ta em casa, precisa buscar o filho na escola, vai fazer compras, enfim.
Tem muita gente ainda que tem 2 carros, entdo é uma reclamagdo que a gente
recebe do nosso comprador. "P6 t6 pagando meio milhdo no apartamento e
tem uma garagem sO” ou mais as vezes 1 milhdo, depende da regido, mas com
uma vaga so. Acho que isso é um pénalti. Outro pénalti, € que a ZEU limita o
tamanho do apartamento, a tal da cota parte 13, que enfim, tem que ter um

apartamento a cada 20 ou 30 metros. Acho que é 20. Entdo eu tenho que fazer
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apartamento pequeno pra atender a cota parte. E as vezes, por exemplo, o
Tatuapé é um exemplo, mas na Mooca é mais. Na Mooca, o pessoal gosta de
apartamento grande com duas garagens, e € um produto que teoricamente ndo
é 0 que encaixa na ZEU, porque na ZEU pela forma como ela foi construida tem
que ser apartamento menor, com uma garagem so, as vezes eu nao atendo o
publico nem na metragem, nem no nimero das vagas. E ai um terceiro ponto
negativo também, a gente se vé obrigado a fazer muito estudio. O mercado ta
ficando meio inundado de estudio, pelo menos um pouco. A gente no Tatuapé
fez uma torre de estudio e uma torre de residencial, e a gente acha que esse
mercado pode saturar. Légico que tem publico, € uma moradia legal, porque
com 200 mil vocé consegue morar no Tatuapé. La na Guilhermina, por exemplo,
a gente vendeu estudio pra todo o pessoal de Guarulhos, que meu mora longe,
sem transporte e vai economizar um baita tempo no dia-a-dia, porque vai
conseguir morar perto do metrd. Entdo o estudio tem esse beneficio social de
dar oportunidade para gente que nao tem tanto dinheiro e tudo, de conseguir
uma moradia prépria de morar num bairro bom e tudo. Mas a gente tem um
pouco de receio desse mercado saturar, entendeu? Porque a gente é obrigado

a fazer estudio.

[Ana Flavia] T4, vamos seguir aqui. Para langar um empreendimento, quais
estudos sobre a regido vocés fazem? O que deve ser levado em consideragao?
Essa pergunta vem de um lado, onde conversando com todo mundo, a economia
pesa, a obra e o terreno sdo os dois lados que mais pesam, se vocé puder
explicar mais da perspectiva de vocés assim. E também se quiser, dois pontos
com o cenario de juros baixos, ha uns 2, 3 anos atras e agora o negécio ta

piorando, e o preco da obra que encareceu.

[Caué Bin] E a gente pra escolher um terreno, como custo, os dois mais
relevantes € o custo de terreno e o custo de obra. Séo as 2 linhas que mais
impactam na nossa conta. Entdo a gente tem que ter conseguido comprar um
terreno, vamos dizer assim, ndo € abaixo do preco, mas sem fazer loucura. A
Mitre é muito racional na compra do terreno. Entdo por exemplo Tatuapé, a
gente foi super bem nesse empreendimento que a gente langou la més passado,
o Raizes Tatuapé. A gente langou més passado, ja vendemos 300 unidades,
esta indo super bem. A gente quer fazer outro no Tatuapé, mas a gente nao
td encontrando outro terreno mais ou menos no mesmo preco. E a gente sabe

que a gente tem que pagar mais ou menos o que a gente pagou pra poder



fazer a conta que a gente fez. Entdo uma coisa que a gente leva muito em
consideracgdo € o terreno, assim no tipo de custo dele, de localizagdo. A gente
dificilmente vai comprar terreno que nao é obvio. Esse terreno do Tatuapé esta
a 200 metros do metrd, do Shopping, meio que nao tinha como dar errado, na
nossa cabeca, e estava num preco bom. Entao tudo se encontrou assim para a
gente comprar, e a gente gosta de comprar desse jeito. De localizagao e preco
dentro dos nossos parametros do que a gente considera bom. O custo de obra
€ extremamente relevante também e isso ficou muito mais alto de 2 anos pra
ca, desde que comegou a pandemia, subiu ai de 30 a 40% talvez, num chute vai.
E isso, obviamente eu preciso da engenharia da Mitre comigo indo no terreno,
fazendo orgamento de obra, me dando um numero seguro de quanto vai custar
aquela obra, pra eu ter certeza do que eu estou fazendo.

Acho que um outro estudo que a gente precisa fazer, muito importante, é
o estudo de mercado, no sentido de qual que é a renda desse publico, qual
produto que ele busca. Por exemplo que eu te falei, na Mooca eles gostam de
apartamento grande, o pessoal da Mooca gosta muito de carro, entdo tem que
ter 2 vagas, se ndo for 3 ainda. Entdo tem que conhecer o publico que vocé ta
vendendo seu produto, tem que saber o que ele ta buscando, qual que é a renda
dele, porque também nao adianta ele dizer que quer um apartamento grande e
ndo conseguir pagar. E, e a gente estuda muito a concorréncia também, porque
sei la, as vezes tem 2 produtos que vende no bairro, vou chutar qualquer um,
2 dormitorios e 4 dormitodrios. A gente fez uma pesquisa de mercado e viu que
os dois vendem bem, é o que o publico busca. S que nos ultimos 6 meses,
todo mundo lancou 4 dormitérios, e ai teve muita oferta e comecou a sobrar
apartamento no mercado porque todo mundo fez a mesma coisa. Entdo eu
vou fazer o outro pra fugir do que é dbvio, pra fugir do que todo mundo esta
fazendo. Entdo a gente estuda muito a concorréncia para nao imitar o que eles
estdo fazendo. As vezes imita sim, porque as vezes é o que ta vendendo, a
demanda ta alta, entdo meu, vamos fazer igual, vamos embora, vamos surfar a
onda junto. Mas as vezes a gente tem que fazer diferente pra se destacar. Entao
a gente tem que estudar a concorréncia.

E em relacdo aos juros que vocé comentou, quando os juros abaixam, que era a
nossa situagdo a 2 anos atras, 1 anos atras, comeco de 2021 até o apartamento
e torna muito mais acessivel né. Porque a parcela do financiamento ela diminui.
Entdo sei 1a se eu tinha que ganhar 10 mil por més pra pagar aquela parcela,
como a parcela diminuiu, agora uma pessoa que ganha 8 mil consegue pagar o

apartamento. Entdo até um ano atras, a gente conseguia vender o apartamento
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para muito mais gente, porque 0s juros eram baixos e a parcela caia. Hoje com
os juros subindo, a parcela, ela volta a aumentar de valor, e ela aumentando
de valor, eu nao consigo vender pro cara de 8 mil, tenho que voltar a vender
pro cara que ganha 10. Ou eu diminuo o tamanho do apartamento, para poder
vender ele mais barato e voltar a vender pro de 8 mil. Entdo é uma coisa que
a gente tem que se atentar. Por exemplo a gente lancou alguns produtos ano
passado com 130 metros quadrados, em alguns bairros, ai ndo é Zona Leste, é
na Zona Sul, Vila Mariana, Vila Clementino, lancamos com 130. Ai a gente langou
no Campo Belo, um com 110, esses 20 metros a menos, as vezes é o que faz a
diferenga pro bolso do cara, do comprador. Do Campo Belo, que é 20 metros
menor, vendeu muito melhor. E um produto que t& quase todo vendido e o
de 130 do outro bairro, t4 vendendo mais devagar. E uma coisa que explica
pode ser isso, ndo que necessariamente é isso, mas pode ser isso. As vezes é o
que cabe no bolso. Entdao com os juros subindo a gente pode pensar em fazer

apartamento um pouco menor para caber no bolso do comprador, entendeu?

[Ana Flavia] Essa questdo dos juros também afeta, porque o ciclo imobiliario
é longo, e tem como prever, mas ndo muito, vocés compram o terreno hoje,
langam daqui 4, 5 anos, as vezes, entdo como VOCés se preparam para essa

incerteza?

[Caué Bin] Assim, engragado o Fabricio até estava falando, o Fabricio € o dono
da companhia, o CEO, o presidente. Ele ha 2 meses atras ele estava falando
nisso, as vezes a gente compra um terreno com um presidente, lanca com outro
presidente ja no pais e entrega com outro presidente no pais, entdo de fato é
dificil, falar que vai prever todos os cenarios acho que é impossivel. E se a gente
tiver muito medo de fazer as coisas a gente também nado faz nada, entdo a
gente tem que seguir fazendo o que a gente faz. Algumas coisas que a gente faz
pra se prevenir eu acho que é o seguinte, primeiro que a gente nao fica muito
tempo com o terreno parado, entdo se eu comprei o terreno agora, se possivel
eu quero langar ele esse ano, para eu ndo correr o risco de ndo saber o futuro,
entendeu? Entdo a gente dificilmente fica com o terreno parado, acho que isso
é bem positivo. E o0 segundo ponto que eu acho que é bem relevante também,
a Mitre sempre tenta ser o melhor produto do bairro, entdo por exemplo, vou
dar o exemplo do Tatuapé. A gente langou la um apartamento de 84 metros,
se eu ndo me engano, um deles, tem outras tipologias também. Se eu nao

me engano a Tegra e a Dialogo também langaram essa tipologia, um lancou



15 dias antes da gente que foi a Diadlogo. Mas ai o que acontece, meio que 3
empresas lancaram a mesma metragem, teoricamente com o mesmo publico
alvo, é tudo parecido. Ai o que acontece, ndo necessariamente tem comprador
pros 3 prédios, as vezes ndao tem, as vezes tem 100 pessoas que conseguem
comprar aquele apartamento e os outros 2 prédios ali ficam, ndo conseguem
vender. Entdo a Mitre sempre tenta fazer o prédio que é a primeira escolha do
cara. Qual que é a nossa ideia, beleza vai lancar Mitre, Tegra e Didlogo 0 mesmo
produto, o cliente vai no plantdo dos 3, mas a gente quer que o cliente escolha
0 nosso, entendeu? E como é que a gente faz isso, a gente quer ter o produto
mais bem resolvido, entéo lazer mais completo, fachada mais bonita, localizag¢do
melhor, preco melhor, a gente tenta ganhar nos critérios de escolha mesmo do
cliente, para na hora dele fazer abalanga dele, de escolher o produto que ele
vai comprar pra vida dele, ele escolha o nosso. Entdo via de regra, até acho que
é legal vocé fazer a comparacao dos 3, Mitre, Didlogo, e Tegra que langaram
tudo agora em Dezembro, vocé vai ver, mas na minha opinido, légico que eu
sou da Mitre, mas na minha opinido a gente tem a melhor localizagdo, tem o
melhor preco de venda, a gente pediu menos que os concorrentes e a gente
tem o melhor produto, a fachada mais bonita, o lazer mais completo. Tipo, a
gente tem uma piscina, o prédio tem 40 andares, esse que a gente langou, a
gente fez uma piscina, acho que ela ndo é aquecida, ela é climatizada, e € uma
piscina enorme, raia semi-olimpica. Nao tenho certeza e € semi-olimpica, mas
€ grandona, chama a atencao sabe? Entdo sdo esses pequenos detalhes que
podem fazer o cliente acabar escolhendo o nosso. Entdo a gente independente
do cenario que a gente ta a gente quer ser a primeira opgdo. Porque nao da
para prever o futuro.

[Ana Flavia] Entendi. SO teve essa duvida mesmo, como o ciclo é longo, eu
mesmo na minha pesquisa agora a gente ta vendo o produto do Plano Diretor
de 2014, 2016 do Zoneamento, s6 6, 8 anos depois a gente ta vendo o resultado.

Porque demora para se adaptar, entdo € meio por isso a duvida.

[Caué Bin] Acho que até s6 como exemplo, esse terreno do Tatuapé, a gente
terminou de assinar ele, os compromissos de compra e venda em 2020. E ja

langamos em 2021, entdo a gente ndo demora muito a girar, essa roda toda.

[Ana Flavia] Também estou estudando fazendo o levantamento dos

empreendimentos, e vendo os alvaras de aprovagao e realmente da pra ver que
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o tempo ta curto, 2019, e 2020 o de execugao. Entao esta super rapido mesmo,
acho que ndo so6 vocés. Todos os que eu estou olhando. Acho que o negdcio ta

imprevisivel, todo mundo ja esta correndo.

[Caué Bin] Nao deixa terreno parado.

[Ana Flavia] Vocé ja respondeu um pouco, mas, a Mitre vé na Zona Leste um
potencial de crescimento? E qual o cenario para os proximos anos? E nessa eu
vou acrescentar, comparando com as outras regides da cidade, eu sei que cada
terreno é Unico, mas vocé faz a conta pelo terreno e nao necessariamente pela
regido, mas eu nao sabia, mas agora eu sei, que o metro quadrado aqui é bem
menor do que em outras regides, entdo eu achava que o Tatuapé era super caro,

depois eu descobri que nao é.

[Caué Bin] Ele é em relacdo a Zona Leste, mas em relacdo a cidade ainda nao.

[Ana Flavia] Porque aqui € o meu mundo e ja achava super caro. Porque eu
moro aqui ha muito tempo e a gente chegou aqui quando ainda era mais

acessivel. E ai depois descobri que Moema era super caro.

[Caué Bin] Sim, Moema, Pinheiros, Vila Mariana.

[Ana Flavia] Entdo se puder comparar assim, quais zonas vocés veem que tem
potencial por mais que meu foco seja aqui. Porque é importante eu comparar

também porque a cidade nao esta isolada.

[Caué Bin] Zona Leste a gente historicamente tem tido os resultados mais, ndo
é necessariamente o produto mais lucrativo, ta? Mas é o produto que vende
mais rapido. A gente langou o da Guilhermina e passou 2500 pessoas no stand

em um final de semana.

[Ana Flavia] No de lancamento?

[Caué Bin] Sim, no de langamento. Teve gente que dormiu na fila, parecia que
estava comprando um Iphone. E era muita gente, muita gente mesmo. Entdo o
produto da Zona Leste, ele tem essa carateristica muito legal para a gente que

é assim eu acho que tem um déficit historico ai, muito grande de moradia, e



tem um publico com renda, super trabalhador e tudo, e tem essa caréncia. Tem
condicao de pagar, mas ndo tem quem entregue o produto. Nao tinha, agora
tem. Mas acho que tinha tanta demanda reprimida ali desse pessoal todo com
dinheiro, que a gente faz o produto e é super bem aceito. Logico que a gente,
de novo dando uma opinido da Mitre, eu acho que a gente ta fazendo algo
acima do que os nossos concorrentes fazem. Eu acho que os produtos da Mitre
sdo mais bem construidos que o da Didlogo, um lazer mais completo, tudo mais.
E acho que o publico da Zona Leste também sabe reconhecer isso, tanto é que
eu posso estar falando bobagem, ndo tenho certeza disso, mas quando a gente
langou o da Guilhermina que foi em 2017, o mercado imobiliario ainda estava
bastante em crise, essa crise ai foi 2014, 15 e 16, 17 estava numa retomada.
Quando a gente lancou, alias a gente lancou em marco de 18 o Guilhermina,
quando a gente langou ele. 18?7 Acho que foi Margo de... Ndo, Marco de 19. Mas
enfim, a gente estava nessa retomada toda, e assim naquele trimestre, até onde
eu sei, o Guilhermina foi o produto que mais vendeu no mercado naquele final
de semana. Ele vendeu 86% no final de semana, das 2 mil pessoas la. Entdo eu
acho que o publico da ZL ele gosta muito do produto da Mitre, além de ter essa
demanda reprimida, ele gostou do que a gente esta propondo para a regido.
Entdo plantas boas, lazer completo, fachada super bonita, localizagdo legal,
preco bom, melhor que do concorrente, l6gico que nédo é barato. Acho que a
gente esta sendo bem feliz na Zona Leste. A gente langou esse da Guilhermina,
antes dele tinha langado um na Vila Matilde e tinha ido bem também. Ai depois a
gente lancou Guilhermina, depois a gente lancou outro na Vila Matilde, também
esta indo super bem, esta em construcao agora, na Rua Coronel Pedro Dias. Ai
esse ano, né ano passado, a gente langou Tatuapé que eu estava comentando
que ja vendeu mais de 300 unidades. E que |4 sdo 600, entdo é muita gente, mas
de 600 ja vender 300 em um més, sendo que o més de Dezembro costuma ser
o mais fraco, porque o pessoal ja ta viajando, ndo esta com cabeca de comprar
apartamento, é festa de Natal, Ano Novo, enfim. Mas vendeu super bem e
agora deve continuar vendendo porque as coisas comecam a retomar. Entdo
assim, tudo o que a gente langou na Zona Leste a gente foi muito bem acolhido
sabe? Entdo por isso que a gente continua olhando. E o que eu te falei, até
extraoficialmente, esse ano em Novembro a gente deve lancar mais um, se tudo
der certo. E a gente continua olhando pra 2023, 2024. Mas é isso, assim ndo é o
produto mais rentavel, mas é um produto dos que vende mais rapido, e isso é
bom para a companhia também.
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[Ana Flavia] Vocé acho que foi o primeiro que falou dessa demanda reprimida, e
realmente, quando vocé vé a densidade populacional é um terco da cidade que
mora aqui. [...] E eu vou te perguntar, vou falou que a Mitre abriu capital, essa
pergunta eu ndo tinha, mas tem alguma diferenga para a empresa, essa maior
financeirizacdo da empresa, entrar no mercado de capitais, € importante? Vocé
falou que trouxe um fluxo de dinheiro maior para a empresa, que possibilitou
fazer mais empreendimentos. Qual a mudanca que tem? Qual a importancia de
abrir capital? E o que que muda? A margem de vocés tem que ser maior, ja que

agora vocés reportar aos investidores, a quem é “sécio”.

[Caué Bin] O Fabricio ele sempre foi muito exigente com resultado, até que
quando o dinheiro era s6 dele, e do pai dele que eram os Unicos sécios da
companhia, puts se a gente errasse a gente estava errando com o dinheiro do
dono. Entdo a pressao era, nesse sentido era a mesma assim, era o dinheiro
dele que estava em risco. Ele quer ganhar dinheiro, como acho que qualquer
empresario. E ele, o Fabricio a formagdo dele é mais em Finangas, é economista
tudo, chegou a fazer também engenharia na Poli, mas acabou largando e foi
estudar fora, e fez economia enfim, depois trabalhou em banco e depois assumiu
a companbhia. Entdo o negdcio dele € niUmero, apesar de l6gico ndo é sé nUmero
pelo nimero, mas € também numero, mas ele € muito atento nessa parte. Entdo
a Mitre sempre foi uma empresa de buscar resultado mesmo quando a gente
era pequeno, o grande desafio que foi, foi manter essa filosofia de buscar
resultado com a escala que a gente tem hoje. Porque uma coisa é vocé achar
1 terreno na cidade ou 2 por ano, que atenda a sua expectativa de retorno.
Outra coisa é vocé ter que achar 10, todo ano. Porque agora a gente tem muito
mais capital, e a gente obviamente tem que ter um retorno adequado para
0s nossos investidores. Entdo o grande desafio foi passar de achar 2 terrenos
bons por ano para achar 10 terrenos bons por ano. E [6gico que existe dor de
crescimento nesse meio tempo, é pressao de volume, ai teve que crescer o
time, ai a gente saiu de 2 pessoas, para 3, ai ja estamos em 8, 9 comigo. E ai tem
que gerar um alinhamento de cultura entre essas 9 pessoas para todo mundo
ter esse mesmo critério de compra. A gente tinha muito costume por exemplo
de comprar terreno em permuta, em dinheiro também, mas em permuta. As
vezes vocé quer 1 milhdo no seu terreno, ai te dou 500 mil em dinheiro e um
apartamento do futuro prédio que eu vou construir. Quando a gente abre
capital, € engragado isso, o cara que esta me vendendo o terreno ele sabe, ele

estudou a companhia e ele sabe que a gente estd com dinheiro, entdo é mais



dificil dele aceitar o apartamento. E ele fala “Ah vocé td com dinheiro em caixa,
me paga em dinheiro”, entendeu? Entdo eu acho que é um trabalho a mais
também de convencer o cara a aceitar o modelo de negociacdo com permuta
e tudo. Entdo tiveram alguns desafios nesse sentido, mas acho que estamos
conseguindo responder. E ai tem outros desafios que ndo sdo da minha area,
uma coisa é vocé construir 2 prédios por ano, e ai vocé ter uma construcao
legal. Por exemplo, o nosso indice de satisfacdo, de aceite na primeira vistoria, o
cliente compra o apartamento, ele vai vistoriar para entregar a chave, quando a
obra fica pronta. Esse indice de satisfacdo nosso, de aceite na primeira vistoria,
ele varia entre 96 a 100%. Entdo a cada 100 apartamentos que vocé constréi 96
nao tem um probleminha, € muito bom, porque os outros 4 é sei la uma pintura
que precisa dar um retoque, alguma coisinha que ndo ficou tdo legal, gente
arruma e entrega. Mas isso quando vocé faz 2, 3, 4 prédios. Agora que a gente
esta fazendo 10 o desafio também é manter esse nivel de satisfacdo. Mas acho
que é tudo em decorréncia da escala, esse dinheiro trouxe esses desafios para

s

nos.

[Ana Flavia] Entdo vou para a minha Ultima pergunta, ja deu uns 40 minutos.
Vocé ja comentou um pouco daqueles pontos positivos e negativos, mas
digamos que vocé é o Prefeito de Sao Paulo, eu sei que nado é o Prefeito que faz
0 Zoneamento e o Plano Diretor, mas se vocé pudesse mudar alguma coisa no

Plano Diretor ou no Zoneamento, o que vocé mudaria? Pode ser 1 ou 2.

[Caué Bin] Hoje, tem algumas que eu mudaria.

[Ana Flavia] Entdo pode falar todas, ndo tem problema.

[Caué Bin] Vou falar todas, e depois vocé vé quais vocé acha mais relevante.
Uma é que eu ndo acho que a gente deveria ter uma cota parte tdo pequena,
porque isso esta fazendo a gente ndo atender o publico, as vezes o publico
tem dinheiro para comprar um apartamento grande e eu ndo posso fazer por
causa da cota parte. Entdo eu acho que eu mudaria a cota parte, para melhorar
um pouco a situagdo para o incorporador. Eu permitiria pelo menos a segunda
vaga de garagem, nao estou falando de uma terceira, quarta, sé uma segunda
porque para familia acho que 2 carros ainda tém bastante gente que busca esse
tipo de solucao. Eu ndo tornaria tdo obrigatorio a questdo do estudio, como

tem sido hoje. Eu tentaria deixar esse incentivo dos 20% a mais, mais amplo,
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para se esse cara quiser fazer estudio, quiser fazer residencial a critério dele,
entendeu? Porque eu acho que estudio pode saturarem algumas regides.

E eu por fim, eu expandiria a area da ZEU. Porque ZEU hoje é a 300 metros
do metr6. Como s6 fecha a conta para nds terreno em ZEU, por causa do
aproveitamento e tudo, eu mudaria de 300 metros de ZEU em relacao ao
metro para sei la 800 metros. Porque dai ao invés de ter 10 terrenos em ZEU
na Guilhermina, vai ter 50 terrenos em ZEU na Guilhermina. Ai como hoje sao
poucos terrenos que sdo ZEU e eles estdo acabando porque esta tudo virando
prédio, o terreno em ZEU esta ficando muito caro e ai quando o terreno em ZEU
fica muito caro é ruim para quem compra o apartamento. Porque quem paga a
conta € quem compra o apartamento, entdo o apartamento por consequéncia
vai ficar muito caro. E ai se vocé deixa a ZEU ser maior, vocé vai ter mais oferta
de terrenos em ZEU e ai eu ndo vou comprar aquele apartamento tdo caro, eu
comprar o do vizinho que ta um pouco mais barato. Enfim ai eu vou ter mais
oferta de terrenos em ZEU, vou comprar o terreno mais barato e comprando
o terreno mais barato, eu vou vender o apartamento mais barato. £ bom para
todo mundo. No final a gente tem que fazer algo bom que seja bom para o
cliente final, mais barato, que caiba no bolso e tudo. Entdo acho que esse é um

dos principais inclusive. Eu aumentaria bastante o raio da ZEU.

[Ana Flavia] Eu fiquei pensando aqui, e uma das criticas que eu tenho agora
estudando, é a questdo de ela ser meio que a mesma coisa na cidade toda,
sendo que a cidade toda nao é igual. Entdo igual vocé falou, o produto talvez,
por exemplo limitar 20 metros na cidade toda, sendo que nem a cidade toda
tem as mesmas pessoas, a mesma familia, a dinamica da ZEU na Zona Leste
talvez seja diferente da dinamica da ZEU em Moema. Entdo compartilhando
aqui o que eu estava pensando, talvez a gente tenha que pensar um negécio

menor ndo so, a cidade é gigante, ndo tem como vocé.
[Caué Bin] Enquadrar todo mundo na mesma lei é dificil.

[Ana Flavia] E, a cota parte em Guilhermina talvez ndo funcione da mesma forma
que no Centro, entdo nao sei é uma das ideias que eu fico me questionando
assim. Mas eu sei que é dificil. E isso em Congresso mesmo, em Seminarios que
a gente participa, muita gente fala isso, o negocio virou uma coisa so e a cidade
nao é uma coisa sé e vocé tem que se adequar, ver que aqui € de um jeito, aqui
é de outro. Nao sei.



[Caué Bin] Por um lado ter uma lei Unica facilita muito para nés porque a gente
vira, ndo um copia e cola, mas a gente domina muito mais. Quando cria muitas
regras, acho que um ponto negativo é esse, de vocé tem que pensar em muitas
coisas, muita regrinha, em Moema € assim, isso pode ser negativo. Mas que de
fato Zona Leste funciona diferente de Moema, de outro bairro funciona. Cada

bairro tem suas peculiaridades mesmo.
[Ana Flavia] Mas entdo é isso Caué, terminei minhas perguntas, muito obrigada
por ter topado conversar, vai ajudar muito no trabalho. Agora é sé o meu

trabalho de transcrever.

[Caué Bin] Imagina, boa sorte para vocé, e depois me manda quero dar uma
olhada no TCC.

[FINALIZAGAO DA ENTREVISTA]
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Entrevista Cury

Data: 1//02/2022

Entrevistado: Ronaldo Cury e Murillo Monteiro

Cargo: Diretor de crédito imobilidrio, relagoes com investidores e instituvionais /
Gerente de Novos Negacios

[Ana Flavia] Vou gravar o audio e depois eu transcrevo. Eu queria explicar
rapidinho o trabalho, eu expliquei um pouco pelos e-mails, mas eu estou indo
agora para o ultimo semestre da faculdade, da USP e eu comecei a olhar os
temas do que eu queria fazer e eu moro aqui perto do metr6 Carrdo, estou
até perto de uma obra de vocés ali do Dez Tatuapé. E ai eu comecei a ver esse
monte de prédio surgindo, aqui perto do metr6, eu moro mais préxima do
metro, e eu fiquei na duvida se era a questdo das ZEUs, questao dos Eixos. Ai
eu queria olhar mais para regido da zona leste, ja que quando eu era crianga
eu morava em Itaquera e agora moro aqui entao foi o que me motivou. Entao
eu estou olhando esses empreendimentos em volta dos eixos e eu cheguei
em vocés porque foi a Unica aqui perto que entra no Minha Casa Minha Vida,
no Casa Verde e Amarela e também tem uma construcao um pouco diferente,
porque eu sé conversei com empresas de alto padrdo e é legal ter uma visao do
todo, ndo ficar s6 em um nicho. Entdo foi ai que eu queria ver e também vocés

constroem em ZEIS, ZEIS 3 pelo que eu estava vendo.
[Murillo Monteiro] ZEIS 2, 3 e 5.

[Ana Flavia] ZEIS 2, 3 e 5, legal. Ai eu queria ter essa conversa, ver o que Vocés
acham do novo Plano Diretor, o que influenciou no trabalho de vocés, no dia-a-
dia na busca de terrenos e entdo é um pouco isso. E antes de comegar as minhas
perguntas, eu queria pedir para vocés se apresentarem rapidinho, eu olhei o
Linkedin de vocés, mas é legal vocés contarem um pouco da trajetoéria de vocés,
dentro da empresa, dentro da area de terrenos, novos negocios, se quiserem

falar um pouco.
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[Ronaldo Cury] Legal, eu sou o Ronaldo Cury, sou atualmente Diretor de
Relacdo com Investidor, Diretor de Crédito Imobiliario e Diretor de Relacbes

Institucionais, e também estou como Presidente do Conselho da Cury.
[Ana Flavia] Bastante coisa.

[Ronaldo Cury] E. Participo também das entidades de classe, da FIESP,
represento a Cury no setor, através da FIESP, da ABRAINC, do SindusCon Séao

Paulo.
[Ana Flavia] E na Cury vocé comegou como estagiario?

[Ronaldo Cury] Nao, na Cury, olha sé. Eu fui estagiario numa outra empresa
do setor, posso falar, na Gafisa. Entrei la como estagiario, trabalhei |4, cheguei
e fui subindo, analista, coordenador, estava avancando la. Ai sai de 14 fui ser
empresario, montei uma outra empresa no setor financeiro, mas ligado ao
imobilidrio. Fiquei por uns 2 anos |4, e fui convidado para me juntar a Cury.
Primeiro eu entrei na vaga desse cara aqui, eu era gerente de novos negdcios.
Entdo entrei na area de novos negdcios, € uma area que eu sempre trabalhei,
gosto, entendo, curto bastante. E vou passar a bola aqui pro nosso Neymar, o
nosso Golden boy aqui, que é o Murillo que é o gerente de novos negécios da

companbhia.

[Murillo Monteiro] Meu nome é Murillo Monteiro, atualmente gerente de
novos negdcios da regional, a gente toca a parte inteira de Sao Paulo. A regional
do Rio tem outra pessoa. Eu entrei na Cury como analista, e ai de analista,
coordenador, gerente, foi subindo, foi escalonando. Sempre voltado a area de
novos negocios, entdo hoje a gente toca toda a parte desde o cadastro do
terreno, briefing de estudo de massa, reunido com proprietario, reunido com
corretor, busca ativa com corretor, viabilidade técnica-econdmica, interface de
orcamentos com a engenharia, pessoal de infraestrutura, juridico-imobiliario,
incorporacao, tem uma area nossa interna de meio ambiente, tudo isso hoje a
gente tem interface, conversa muito com eles. E até a viabilidade de langamento
a gente ainda acaba fazendo na area de novos negdcios. Depois tem uma area
de definicdo do produto, tem algumas coisas que a gente vai fazendo um pente

fino.



[Ronaldo Cury] Eu vou além, vocé participa da viabilidade de langcamento
também. Ele faz duas viabilidades, a de compra do terreno e a viabilidade de

lancamento, até a viabilidade de lancamento ele esta envolvido.

[Ana Flavia] Para ver se por exemplo para ver se o custo da obra e essas coisas

fecha?

[Murillo Monteiro] Tem 3 momentos, a gente tem uma viabilidade na qual
a gente compra, que a gente tem alguns pré-orcamento e algumas métricas.
Superacao de diligéncia que seria um primeiro marco, a gente tem em contrato,
a gente faz uma nova reunido de diretoria com a viabilidade atualizada. Passando
adiante a gente tem uma nova viabilidade maia para a frente para lancar o

produto. Ai com VGV ja fechado, todas as tipologias aprovadas.
[Ronaldo Cury] Preco de venda mais refinado, custo de obra mais afinado.

[Murillo Monteiro] Entdao tem esses 3 momentos que acaba envolvendo
bastante a area de novos negécios.

[Ana Flavia] Entendi. Entao eu vou para a primeira pergunta.

[Murillo Monteiro] E se vocé quiser ir para a pergunta, acho que vai facilitar,
mas acho que vai casar muito com o historico da Cury, desde que eu entrei, foi
um desenvolvimento de Sao Paulo mesmo que o Plano Diretor ajudou bastante,

acho que vai te facilitar.

[Ana Flavia] Sim. Entdo vou fazer a primeira. Como vocés veem o fato do Plano
Diretor de 2014 incentivar o adensamento nos Eixos e limitar o adensamento
no miolo? Eu sei que vocés trabalham, como vocés falaram em ZEIS 3, ZEIS 5,
nao sei se impacta ou nao impacta. E se isso impactou a busca de terrenos para
VOCEs, se encareceu outras zonas da cidade e qual a relagdo desses terrenos da
Zona Leste com outras zonas da cidade? E interessante porque vocés olham a
cidade como um todo. Eu entrevistei a Dialogo e a Porte que atuam sé aqui no

Tatuapé e estao crescendo.

[Ronaldo Cury] Deixa eu dar uma resposta institucional e depois o Murillo da
a visao da Cury. A visao institucional é assim, ja existia as ZEIS, ela foi criada

no Plano Diretor de 2000 e Zoneamento de 2002. E 14 na revisdo do Fernando
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Haddad, foi ampliada a area de ZEIS que foi muito bom para a cidade, acho
que a cidade ganha muito com isso, vocé traz esse conceito da ZEIS que ja
tinha sido testado para areas mais centrais, para areas mais, vocé consegue
trazer habitacao popular para lugares que nao tinham habitagdo popular. Esse
do Tatuapé é um exemplo, entendeu? Vocé estd numa area nobre, dando a
oportunidade. Ai vocé tem a regra da ZEIS que um pedaco vocé tem que vender
para familias de até 3 salarios, um pedaco para familia que ganham até 6, e um
pedaco livre. E ai dependendo se é ZEIS 1, ZEIS 2, ZEIS 3, vocé tem um pouco
mais, um pouco menos de cada um desses quesitos.

Vocé trazer o adensamento nos Eixos, ndo é uma ideia nova, acho que nos anos
70 ja teve isso dai. Entdo assim, é legal, € bacana. A Unica critica que eu faco,
ai é o setor inteiro que faz, é vocé querer definir que produto eu tenho que
fazer ali. Vocé incentivar mais um produto do que um outro. Vocé incentivar
mais o apartamento de 1 dormitdrio, vocé pode estar criando um monstrengo.
Incentivar as lojas, ok. Mas incentivar os nRs, os estudios, ai poxa isso dai ndo
achei tdo legal. E desincentivar as vagas de garagem, entao alguns pequenos

ajustes. Mas num todo, o Plano Diretor ele foi legal.

[Ana Flavia] Ndo gerou concorréncia entre as ZEUs, o surgimento de
empreendimentos ZEUs e ZEIS? Para vocés ndo, ndo sdo mercados iguais, ndo

sei.

[Ronaldo Cury] Vou até passar a bola pro Murillo, ele vai dar um pouco do
parametro do ponto de vista do que foi essa mudanca do Plano Diretor para
a Cury. A Cury é uma empresa que trabalho setor econdmico, e se beneficiou
muito com isso, né Murillo, passo a bola para vocé, vocé pode explicara melhor

isso dai.

[Murillo Monteiro] Entdo Ana, na verdade quando eu comecei na Cury a
gente tinha muita dificuldade em atuar mais nas areas centrais de Sao Paulo
e atuava mais na periferia. Guarulhos, areas mais periféricas. Dai a gente fez
um trabalho de busca ativa, a gente mapeou todas as linhas de metrd, trem,
onibus, shoppings, locais de grandes passagens. E levantou o zoneamento que
na época fazia sentido para a gente, entdo ZEIS 2, 3 e 5. Colocou na mao dos
corretores, pediu para eles trazerem, por que? Como a gente € especialista em
baixa renda, eu teria menos concorréncia em tese, porque na época que a gente

comegou a olhar os terrenos, ndo eram todas as construtoras que faziam baixa



renda. Entdo a concorréncia era muito menor. Entdo a gente acabou nadando
de bragada e comprando varios terrenos, entdo o Dez Tatuapé, o Barra Funda, o
Canindé, Urban Mooca, a maioria tudo ZEIS, 2 3 ou 5. Aonde a gente comecou
a ter um pouco mais de dificuldade foi quando todas as empresas comegaram

a criar esse braco de baixa renda.

[Ana Flavia] Tipo 2007, 20087

[Murillo Monteiro] Mais recente eu diria. Todo mundo comecou a entrar
de cabeca, tem uns 3 anos, que comeca a pegar os concorrentes mais fortes
com a gente mesmo. Entdo apesar da Cyrela ser sécia, ela vai la e cria a Vivaz,
tem Plano&Plano, tem Tenda, vocé tem muita gente. O que que aconteceu, as
ZEIS foram acabando, e a agente teve que comecar a se reinventar em outros
Zoneamentos, que a gente tem o beneficio de ter um potencial maior e ndo
pagar outorga. Entdo qual que é a grande dificuldade, hoje a gente concorre
em terrenos centrais e urbanos, de ZEU ou ZC, com pessoas do médio/alto. E ai
eu entro fazendo o potencial de 6 sem outorga, ele entra no potencial de 4 com
outorga. Minha obra é mais barata, tem lugar que eu ndo ponho vaga, ponho
vaga. Entdo é um joguinho de xadrez que um tem que encaixar contra o outro.
Entdo eles tém usado muito esse beneficio do nR para colocar estudio para
aumentar VGV e conseguir fechar a conta. O nR deles é vendido, hoje a gente
ja vé a Benx e a Cyrela, como Living fazendo nR de 2 dormitérios, por exemplo
e vendendo, ndo ta sendo sé estudio que eles tém feito. Entdo basicamente,
com o Plano Diretor a gente foi muito beneficiado no comeco, e depois que
acabaram as ZEIS que eram a nossa especialidade, e o INCC aumentando muito
0 nosso custo de obra, vocé comega a ficar muito travado para vender para o
cara que ganha 3 salarios. Vocé s tem as variaveis de terreno, construcdo e
venda. Se ndo abaixa o prego de terreno, ndo tem como essa conta comecar a
viabilizar mais. Entdo hoje a gente até comeca a ver bem menos ZEIS 2 e 3, ZEIS
5 a gente ainda olha porque tem 40% de HIS 2, 20 HMP e 40 livre. Entdo o que a
gente tem feito, que é um beneficio do Plano Diretor, quando a gente enquadra
como HIS, eu ganho potencial, mas eu ganho 20% fora. Entao hoje a gente tem
misturado no nosso produto o 2 sem vaga, e a0 mesmo tempo eu tenho na
ponta 2 dormitorios com suite e com vaga, que eu vendo um pouquinho mais
caro, mas ele esta subsidiando o pessoal do HIS por conta de custo. A gente tem
tentado se reinventar, mas cada vez mais é uma guerra. Porque cada empresa

tem sua margem, cada empresa tem seu custo e tem gente que acaba fazendo
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umas loucuras ai para tentar viabilizar terreno.
[Ana Flavia] E as outras comentam que tem que ir pro nR, porque terreno em

ZEU eles falam que esta dificil. Entdo imagino que esteja complicado mesmo.

[Ronaldo Cury] Uma coisa importante para tua pesquisa, ai Ana. Eu trabalho ha

25 anos, eu nunca vi preco de terreno abaixar, nunca. Nunca vi.
[Ana Flavia] Sim, os graficos vocé olha desde 90, e ndo abaixa mesmo.

[Ronaldo Cury] E pode nao subir, pode ficar estavel, mas ele nunca abaixa, ele

sempre sobe.

[Ana Flavia] Sim. Eu estava lendo os anuarios do SECOVI, e logo que saiu o Plano
Diretor, eles comentaram a visdo de que a ZEU, eu sei que ndo é a especialidade
de vocés mas acho legal conversar porque vocés sao do meio, de que a ZEU iria
restringir muito a quantidade de terreno e aumentar o preco. Vocés acham que

isso aconteceu?

[Murillo Monteiro] Na verdade a ZEU ela aumentou o preco, e o pessoal
continuou comprando. Nao restringiu. Entdo o pessoal tem feito cada vez mais
loucura, mas ndo deixaram de comprar, nao deixaram de langar. Se vocé pegar

0s numeros mesmo de alto/médio padrao, o pessoal tem lancado bastante.

[Ronaldo Cury] E que eu entendo Murillo, quando eles falam isso, que assim
vocé vai desincentivar a construcao na ZEU (aqui acredito que ele quis dizer
miolo), vocé vai privilegiar a construgdo nos corredores, e desincentivou. Assim,
vocé para fazer um empreendimento numa ZEU vocé vai gastar muito mais do
que vocé gastaria antes, vocé vai construir potencialmente muito menos do
que vocé construiria antes. Entao isso tornou mais caro. Ah mas as construtoras
seguem acelerando na ZEU. Mas elas poderiam fazer o dobro do que elas estao

fazendo, potencialmente.
[Murillo Monteiro] A cidade ficou com muita ZM, por exemplo. Isso é uma
reclamacao (inaudivel). Para a gente também o custo de obra é horrivel, é o pior

custo.

[Ana Flavia] E o custo de obra, nos ultimos 2 anos, eu olhei as tabelas do INCC,



sai de 3% para 12%, uma coisa bem maluca de pensar.

[Ronaldo Cury] Ana e voltando assim, pensando de uma forma macro o Plano
€ bom, a Cury se beneficiou pra caramba com o Plano. Mas para a cidade
pensando no todo, acho que um ajuste é necessario. Ai esse ajuste que o setor
reclama tanto, ele é um ajuste legitimo. Nao é da boca para fora. Eu acho que a

gente consegue ter uma cidade mais saudavel se tiver esse ajuste.

[Ana Flavia] Esse ajuste, é uma outra coisa que eu penso, por exemplo, a Zona
Oeste ndo é igual a Zona Leste, a Zona Norte nao é igual a Zona Sul. Esse ajuste
seria algo, por regidao? Ou algo, ja que o produto que vende na Mooca nédo é o
que vende em ltaquera, ndo é o mesmo que vende em Santana, chuto. Entao

seria algo por conta da ZEU ou por conta da regidao?

[Ronaldo Cury] Quer ver um exemplo que eu vou te dar? Quantas pessoas,
vocé que conhece bem a realidade da Zona Leste, quantas pessoas, saem da

Zona Leste para trabalhar no Centro?
[Ana Flavia] Todo mundo quase.

[Ronaldo Cury] Vocé nado acha que seria inteligente, criar ou desenvolver um
polo comercial, administrativo, x, e trazer emprego para a Zona Leste? E o que

o pessoal da Porte tem tentado fazer.

[Ana Flavia] Sim é o que a Porte esta tentando fazer com o Eixo Platina. Mas

ainda em escala pequena.

[Ronaldo Cury] Sim, mas estou falando se vocé tem uma politica municipal, do
Plano Diretor, e da Lei de Zoneamento que incentiva isso dai, vocé vai atrair esse
tipo de investimento para ai, para a regiao, e vocé muda a cidade entendeu?
Entdo falta esses pequenos ajustes. Acho que o Plano em si é muito bom, mas
ele tem alguns pequenos ajustes. E ébvio, cada regidao tem uma demanda, tem
que pegar e olhar a demanda daquela regido. O que que a cidade quer para

aquela regidao?

[Murillo Monteiro] E os precos de terrenos variam também. Acaba variando o

preco de terreno, em muitos casos a Outorga, que € o problema para eles, é alta
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em qualquer parte da cidade. Entdo eu acho que é aonde acaba, eles procuram
um lugar onde eles vao ter um ticket mais alto, que eles vao conseguir ter um

melhor desempenho e por isso acabam fugindo de algumas zonas.

[Ronaldo Cury] Oh Ana, eu amo o tema cidades planejadas. Sou o cara maior fa
da cidade de Maringa. Eu tive a oportunidade através da CBIC, que é a Camara
Brasileira da Industria da Construgdo, de visitar Maringa duas vezes. Qual que
é a historia de Maringa rapidamente. Ela foi criada nos anos 50, uma cidade
planejada |4 pelos ingleses, que fizeram a ferrovia. Entdo era Maringa, Londrina,
cada estacao tinha uma cidade, e por la essas cidades foram crescendo e em
um determinado momento elas estavam se perdendo, tinham perdido aquela
caracteristica, o plano original ja tinha ficado para tras, e precisava fazer
um plano novo. Londrina ndo fez, Maringa a sociedade civil se organizou e
contratou um escritério nos anos 90, de desenvolver o Maringa 20/30 que era
um planejamento de longo prazo. Bom, a melhor resposta é sé vocé ver o IDH
de Maringa. E um dos melhores IDHs do Brasil, € uma cidade 100% saneada,
déficit habitacional zero, ndo tem problema de mobilidade urbana, por qué?
Tinha o trem que cruzava a cidade, ai os caras fizeram uma Operacdo Urbana
para rebaixar a linha do trem e vocé conseguir passar de um lado para o outro
em varios pontos dessa linha do trem. Fizeram um anel viario em volta da cidade,
enfim os beneficios de uma coisa bem planejada. Entdo eu sou o cara que mais
vai defender isso dai. O cara que gosta e que entende do mercado imobiliario
vai defender um planejamento ideal. E para uma mega cidade como Séo Paulo,
vocé tem que olhar qual que é a necessidade e o que que falta naquele bairro
para os proximos 10, 15, 20 anos para vocé entdo direcionar e entao resolver.
Porque pd se a gente ndo desenvolver a Zona Leste com a cabeca comercial,
levar emprego para Zona Leste, a gente vai ter que trazer 5 milhdes de pessoas
por dia pro centro da cidade. Se vocé deixar 1 trabalhando 13, vocé ja esta

ajudando apara cacete.

[Ana Flavia] E, a linha vermelha agradece.

[Ronaldo Cury] A linha vermelha, a radial, todo mundo agradece.

[Ana Flavia] A Radial s6 vive parada, entdo deixa eu ir para a préxima. Para lancar

um empreendimento quais estudos sobre a regido vocés fazem? E, pensando

que vocés vao para uma nova regiao, o que vocés levam em consideragao?



Eu acho que eu vou separar, porque eu botei muitas perguntas junto. Entao
guando vocés pegam, estdo pesando numa nova regido, o que vocés olham,
renda?

[Murillo Monteiro] Acaba sendo um mix de tudo na verdade. A primeira
coisa que a gente olha é o terreno em si, o terreno. Topografia, metragem,
potencial, qual o ticket de venda que a gente estima. Entdo se a gente nunca
atuou |3, a gente tem algumas ferramentas, a gente vé os ultimos lancamentos,
como foram, VSO, etc. Depois que a gente tem isso mastigado, da primeira
vez ali com o corretor, entdo a gente inicia uma negociagao, faz reunido com
o proprietario, desenvolve os estudos de massa com briefing baseado no que
a gente pesquisou da regido. Como a gente é muito focado no HIS, é muito
parecido o que a gente faz na cidade inteira, € um caso ou outro eu a gente
faz estudio por exemplo. A grande maioria é o 2 dormitérios para vender
para familia, ndo é para fazer para investidor. Entdo a gente acaba fazendo
esses estudos, viabilidade, enfim, a gente ja tem alguns custos como premissa
e validagdo da diretoria, validacao interna. Mas Sao Paulo a gente acaba nao
tendo areas novas para explorar porque acaba sendo meio concentrado onde
a gente trabalha. Vocé estava comentando, por exemplo Santana, por conta
do Campo de Marte é um lugar que a gente praticamente ndo consegue ver
terreno porque ele é muito caro e [inaudivel] verticalizado, entdo é uma regido
para o HIS em si, ele € muito complicado. Regido Central vocé tem Operacao
Urbana, vocé tem algumas coisas que vao beneficiando e faz com que a gente

va migrando automaticamente praquela regiao.

[Ana Flavia] Entendi. Eu estou olhando, sé explicando um pouco mais, a regidao
perto das estacOes Belém, Tatuapé e Carrdo. Ainda estou em discussao se eu
estico até o final da linha, até Itaquera, e olho para as ZEUps que acho quando
as ZEUps virarem ZEUs, a Zona Leste vai ser a maior beneficiada. Entdo tambem
estou pensando em olhar isso. Entdo porque que a Zona Leste, a regido Leste
1 tem tantos lancamentos, e porque vocés por exemplo foram para aqui no

Tatuapé com o Dez Tatuapé, o que que faz a regido ser atrativa?

[Murillo Monteiro] Acho que o Ronaldo pode até ajudar. Mas historicamente
a Cury sempre atuou muito na Zona Leste, entdo cabeca interna nossa, € um
lugar que sempre funcionou, além do grande numero de pessoas. Porque para

a gente acabar vendo é um grande funil, na verdade vocé capta muita gente,
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vem limpando quem tem renda, quem ndo tem, quem tem nome sujo, quem €
aprovado, enfim, € meio um joguinho de xadrez. E esses terrenos que por um
acaso a gente conseguiu lancar, esse caso do Tatuapé era uma ZEIS 5, entao era
um terreno que provavelmente, o pessoal da Tegra, de outras empresas nao
fariam, porque eles nao teriam esse HIS para fazer. Entdo quando a gente acaba
atuando nessas regides a gente acaba pegando algum beneficio de alguma

legislagdo de terreno que encaixa a gente.

[Ronaldo Cury] E uma &rea central né. Mesmo sendo Zona Leste central, esse
perimetro que vocé abragou ai. E a gente sabe que todo mundo tem o sonho
de morar ai, né. Quando vocé pega a Zona Leste mais longe, aonde eles querem
morar, é ai, entendeu? Vocé colocar um produto abaixo do que estad sendo
oferecido pelo mercado, como abaixo? Como assim abaixo, como vocé vai
conseguir construir mais barato que o mercado? Justamente como o Murillo
falou, o Zoneamento ali era um Zoneamento de interesse social, era uma ZEIS.
Entdo eu sou obrigado a respeitar, tem as regrinhas 1a, tem que fazer unidade
para vender abaixo. Apartamento de 200 mil nessa regido ai, vocé sabe vai

vender, ndo tem jeito.
[Ana Flavia] Vocés sentem que tem uma demanda reprimida aqui?

[Ronaldo Cury] Em Sao Paulo inteiro, ndo € ai ou ali. Para produtos com ticket
mais baixo, acredito que abaixo de 200 mil vocé ndo consegue, numa area

central ainda.

[Ana Flavia] Porque assim essa questdao da demanda reprimida eu ndo
tinha pensado até comegarem a falar nas entrevistas. A Mitre, fazendo
empreendimentos na Guilhermina, que eu nao pensava que eles faziam, mas
eles fazem. Eles falaram, quando p&e na Guilhermina vende muito, tem uma
demanda ai que a gente ndo sabia. Ai eu fiquei caraca vocés nao sabiam, mas
as vezes na Vila Mariana ndo sai tdo bem. Sai tudo mas demora um pouco mais,
e as vezes aqui na Zona Leste em 2 meses vocé vendeu tudo. Entdo é muito

doido isso.

[Ronaldo Cury] Sao Paulo tem um déficit habitacional, estima-se de 1,5 milhdes
de moradia, na regido metropolitana de Sdo Paulo, é muita coisa. Entdo é muita

gente querendo comprar, e acho que os programas habitacionais brasileiros



eles avancaram muito nas Ultimas décadas ai, a taxa de juros caiu bastante, o
prazo para o financiamento esticou bastante. Eu lembro quando eu comecei a
trabalhar 25 anos atras, mesmo uma habitacdo chamada de Interesse Social, vai,
o perfil de quem comprava era um cara, sei la, no minimo 35 anos de idade, 40
anos. Eles tinham que juntar mais dinheiro para dar a sua entrada e hoje a gente
vé nossos clientes a maioria entre 25 e 30 anos, até abaixo disso, tem cliente de
20 a 25 anos que consegue comprar. Junta a renda do marido com a mulher, do

casal, a renda familiar e eles conseguem.

[Ana Flavia] Legal! Deixa eu ir para a pergunta 6. O que mudou quando a Cury
abriu capital em 2020? O que mudou na operagdo de vocés? Vocés tiveram
um volume maior de dinheiro na companhia e vocés tiveram que buscar 10
vezes mais terreno? O que aconteceu com essa entrada assim do capital mais

financeirizado?

[Ronaldo Cury] Na verdade assim, a gente levantou 970 milhdes né.

[Ana Flavia] Nossa! Para mim é muito, ndo sei se para vocés é muito.

[Ronaldo Cury] 170 foram de primaria, que ficam na companhia. O resto foi
secundaria que vai para os acionistas. Desses 170, sim a gente usou para pagar
terrenos alguns que a gente ja tinha comprado. Mas vou dar um exemplo real,

a gente comprou, tinha um pessoal que abriu uma empresa, a Exto.

[Ana Flavia] Como?

[Murillo Monteiro] Exto, E-X-T-O.

[Ana Flavia] Nao, ndao conheco.

[Ronaldo Cury] Eles abriram um braco popular, chamado Casa Viva. Sdo ex-
executivos da Cyrela, que abriram e tem a Exto como investidoras, e eles se
espelharam na gente. Eles compraram um terreno em Pirituba e fizeram um
produto muito parecido com o nosso produto, e ja estavam com o projeto
aprovado. Mas sé que para vocé operar na baixa renda, tem algumas curvas, tem
alguns cotovelos, algumas dificuldades que precisam ser vencidas. E eles tinham

parado em uma dessas, eles ndo estavam conseguindo financiamento na Caixa
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Economica Federal. Como a gente tinha acabado de fazer o IPO em Outubro e
a gente tem uma relacdo boa com esses executivos, porque eles trabalharam
na Cyrela e a gente conhece um pouco de casa, acabou passando por aqui a
oportunidade da gente comprar um pedaco desse empreendimento. A gente
comprou em novembro, lancou em Margo. O projeto ja estava aprovado, e era
um empreendimento de 4 fases, e a gente tinha previsto lancar 1 fase no ano
passado. Foi tdo bem que a gente langou 3. Entdo o dinheiro foi usado dessa
forma.

Agora ndo mudou nada na nossa companhia, o jeito de comprar terreno, as
regras de compra de terreno, as politicas de aquisi¢do de terreno, permanecem
iguais. Claro, o desafio é grande, porque a gente esta falando de um landbank
de qualidade, vocé repor esse landbank com a mesma qualidade € um desafio
que o nosso Neymar ai tem que fazer acontecer aqui em Sao Paulo, e o par dele
la tem que fazer acontecer no Rio, entendeu? E 6bvio isso acaba envolvendo
todo mundo da empresa, toda a diretoria, todo mundo super envolvido. Eu
nao estou diretamente ligado a area de terrenos, mas eu t6 no mercado, t6 em
reunido, t6 sempre buscando um terreno e sempre mandando para eles aqui
analisarem, tentando ajudar de alguma forma a viabilizar. Porque a gente sabe,

é 0 coracao né, se vocé tem terreno mal comprado, ndo adianta, € muito dificil.
[Ana Flavia] Entdo aumentou o volume de lancamentos, de unidades?

[Ronaldo Cury] Sim, o landbank cresceu bastante nos ultimos anos, ai, nos
ultimos 3 anos. A gente fechou o ano passado, isso eu posso falar porque é

publico, com 9,8 bi, quase 55 mil unidades, de potencial.
[Ana Flavia] E bastante.

[Ronaldo Cury] Mas sabe que para nos ndo é tanto, a gente lancou ano passado
2,8 bilhGes, e a gente est4 falando de um landbank de 9,8. E bastante, mas nao
é tanto assim, vocé tem que repor isso dai e ndo é repor de qualquer jeito.
Acho que o mercado inteiro ja aprendeu é com qualidade. A qualidade desse

landbank é muito importante.

[Ana Flavia] Ta entendi. Qual o cenario para os préximos anos na visdao de
vocés? O Plano Diretor esta sendo revisto, 0 que vocés pensam para 0s proximos

anos em questdao de Zoneamento e Plano Diretor? O que vocés gostariam, qual



0 rumo que tomassse?

[Murillo Monteiro] Se pudesse alterar?

[Ana Flavia] Isso, ai ja junta com a minha Ultima, se vocé pudesse alterar alguma

coisa, 0 que vocé mudaria?

[Murillo Monteiro] Algumas conversas que a gente tem, acho que isso ai seria

primordial, em ZPI| e ZDE a gente poder fazer o HIS. Mas

[Ana Flavia] ZPl e ZD?

[Murillo Monteiro] ZPl e ZDE, Zona Predominantemente Industrial e Zona
de Desenvolvimento Econémico. A grande dificuldade é que eles liberaram
para vocé enquadrar como HIS, sem ser indUstrias, mas vocé tem 28 metros
de gabarito. E essas regides tem bastante infraestrutura, mas sdo areas
potencialmente contaminadas e o preco do terreno ndo é barato. Entdo uma
coisa que a gente sempre tenta pedir €, se quebrasse gabarito por exemplo,
essas areas se tornariam praticamente ZEIS para a gente. Onde vocé nao
adensaria tanto, com um prédio colado no outro, vocé consequiria fazer vagas
ao tem? e vocé faria o mesmo HIS pro pessoal. Vocé s6 melhoraria a conta e

melhoraria para todo mundo na verdade.

[Ronaldo Cury] Colocaria mais gente no produto, sem trazer aquele

adensamento maluco.

[Murillo Monteiro] Entdo por exemplo, pegar a regido do Tamanduatei ali, é
tudo ZPI. Ali € uma regido que a gente conseguiu um terreno ou outro, testou,
vendeu tudo. Entdo é uma regido que para fazer um térreo mais 9, ela € uma
obra mais cara, menos eficiente, adensada e eu nao consigo viabilizar mais nada
ali, entdo se agente tivesse essa quebra de gabarito, ajudaria muito, muito.

Foi o que eu falei antes também, as ZEIS praticamente acabaram na cidade, entdo
criagdes de novas ZEIS, facilitaria muito pro mercado porque vocé acabaria tendo
novos locais com mais infraestrutura pro pessoal de baixa renda também morar
mais proximo da cidade. Nao adianta criar ZEIS na borda, afastado, porque uma
a construtora geralmente ndo se interessa, dois, a venda é dificil, trés o cara

talvez va comprar ali, e ele ja mora ali, ele ndo vai comprar apartamento se ele
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ja mora ali. Entdo um lugar onde ele vai ganhar 2, 3 estagdes menos de trabalho,
qualidade de vida melhor para eles também. Acho que é basicamente isso. Acho
que como a gente acaba focando mais na habitacdo popular em Sdo Paulo,
acho que a maioria das pessoas que vocé entrevistou deve ter reclamado de
Outorga, CEPAC, deve ter reclamado de outros pontos que para a gente acaba

nao interferindo hoje, no modelo que a gente faz.

[Ana Flavia] Ndo mas é legal ter essa perspectiva de vocés, das ZEIS. Realmente
se vocé olha os mapas das ZEIS tem muita na borda, entdo trazer essas ZEIS
mas para o centro € legal. O meu receio com a ZEU é muita gente igual, entao
o mesmo padrdao num lugar sé, entdo sé média e alta em um lugar sé, ndo é
benéfico para a cidade, a cidade tem que ser diversa. Entdo realmente trazer
ZEIS, ter empreendimento diferentes em varias regides, € legal. Entdo ver eu
vocés estdo atuando aqui, ali na Mooca, vi que tem varios empreendimentos, é

bem legal.

[Murillo Monteiro] A gente vai ter um futuro lancamento perto ai, desse
caminho que vocé esta falando, perto do Eixo Platina. A gente conseguiu um
terreno, ta em aprovacao também. Entdo algumas coisas a gente vai pensando
e vai sempre tentando ao maximo, mas é a dificuldade porque esta acabando.

O zoneamento esta acabando para a gente.

[Ana Flavia] Entendi. Ai sé uma duvida, eu ndo sei como sdo as negociacdes
para a revisao, é facil essa troca de sair de ZM para ZEIS por exemplo. E uma

disputa grande ou nao?

[Murillo Monteiro] Até onde a gente sabe essa parte assim, o que é ZEIS é
ZEIS, é inegociavel, e na verdade a criagdo de novas ZEIS ai depende. Porque
muita gente as vezes que acaba vendo revisao I3, a vai por ZEIS no meu terreno,
pd mas ele valia 20 mil reais o metro, vai valer 5 agora. Entdo vocé tem muita
discussdo das pessoas fisicas vendo o que estad acontecendo versus o Plano.
Nado é uma coisa tao simples. ZPl e ZDE a gente ja tentou algumas vezes, por
conta de habitacdo mesmo, é uma coisa que faz sentido. A gente nao esta

pedindo, na verdade ta pedindo uma coisa para beneficiar os HIS.

[Ana Flavia] Entendi, sim porque tem muita zona industrial parada, aqui mesmo

no Tatuapé, pega entre a Celso e a Marginal tem muito terreno de industria.



[Murillo Monteiro] Isso é bem ruim mesmo, e agora com essa volta de
E-commerce, last-mile, tem até aumentado a procura por galpdes. O pessoal
tem buscado bastante galpdes dentro da cidade para fazer venda online. Entao
acaba sendo um concorrente direto nosso, e a diferenca é que a gente dispde
de muito pouco caixa para comprar um terreno, esta sempre tentar vincular ele
aos eventos que é onde a gente consegue fazer de fato o produto barato. O
pessoal que entra por exemplo com galpao, vai entrar pagando na frente, entdo
tem os dois lados da historia para a cidade. Ela pode beneficiar um, mas pode

atrapalhar o outro.

[Ana Flavia] Sim, entendi. Gente, eram essas as minhas perguntas, desculpa
se eu nao sabia muito sobre as ZEIS, mas vocés ajudaram bastante com a

perspectiva de vocés.

[FINALIZAGAO DA ENTREVISTA]
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Entrevista Lucas Chiconi

Data: 01/11/2021
Entrevistado: Lucas Chiconi
Cargo: Arquiteto e Urbanista

[Ana Flavia] Oi Lucas, eu s6 queria - criei aqui um roteirinho. Eu s6 queria que
vOCé apresentasse vocé um pouco, rapidinho. Eu pesquisei, mas ai vocé pode
falar como foi sua trajetéria, onde ou como que saiu esse interesse para estudar

a Zona Leste, o eixo Platina...

[Lucas Chiconi] Vamos la entdo. Eu sou arquiteto-urbanista, me formei na FMU
(Faculdades Metropolitanas Unidas) em 2017 na Vila Mariana, e eu moro na

regido do Tatuapé, aqui no Analia Franco.

[Ana Flavia] Ah, eu moro perto do metr6 Carrao.
[Lucas Chiconi] Ah é?

[Ana Flavia] Pra baixo, é.

[Lucas Chiconi] Somos vizinhos ent3o. (risos) Que 6timo! Vocé mora do lado

Norte?
[Ana Flavia] E, eu moro entre a Celso e a Radial.

[Lucas Chiconi] Ah ta, nossa, meu deus, vizinhos. (risos) Oh que 6timo. Bom entdo
vocé sabe a dificuldade de pessoas, do campo de urbanismo e da arquitetura
de entenderem tudo aquilo que é fora do quadrante sudoeste. Entdo comeca
ai um pouco dessas inquieta¢des e indignacdes também né. Porque eu imagino
que vocé assim como eu, morando na regido do Tatuapé vocé deve ouvir muitas

coisas do tipo, "“Nossa, vocé mora na Zona Leste”, mas assim ta. Mas e que Zona
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Leste é essa? As pessoas pensam que vocé é periférica quando na verdade vocé
mora numa regido tao privilegiada quanto o quadrante.
Sé uma coisa, pra mim, a minha imagem ficou um pouquinho mais clara, para

vocé ta dando algum problema ou nao?

[Ana Flavia] Néao, ficou mais clara mesmo. Eu achei que alguém ligou alguma

luz ai...
[Lucas Chiconi] E que nao, pior que nao.

[Ana Flavia] Deve ter sido o Google. Eu estou s6 com uma luz de fora. Eu estou
aqui no interior de Minas (Gerais), entao se ficar meio devagar pode ser porque

a internet ta meio... andando.
[Lucas Chiconi] Sim! Ah ndo, entdo tudo bem.

[Ana Flavia] Mas eu tenho o mesmo sentimento, esse que vocé falou da Zona

Leste.

[Lucas Chiconi] Sim, entdo é isso né, eu acho que essa motivacao de pesquisa,
de atuacao comeca ai. De perceber essa dificuldade que profissionais da area,
sobretudo professores também que ndo sdo da regido tem para falar dessas
regides, que nao sao do quadrante. E ai o que acontece, 2019, bom ja me formei
em 2017, dai em 2019 tem inicio essa questdo da Vila. Entdo ali em fevereiro,
dia 20 de Fevereiro de 2019 foi quando a Porte comecou a fazer a demolicao
das 20 (vinte) casas que ela comprou. Entdo foi uma demolicao legal, no ambito
juridico mesmo, porque ela (Porte) comprou aquelas vinte casas ha alguns
anos e comecou a fazer as demoligdes naquele momento. Alguns moradores ja
vinham denunciando nas redes sociais isso ha algum tempo, mas ninguém levou
a sério. Que aquilo iria cair e enfim né e ai passou o tempo. Bom, chegou dia 20
de Fevereiro, comeca essa demoligao e eu fiz na verdade um post no Facebook,
no meu Facebook pessoal, na verdade foi mais um desabafo mesmo...

E por conta do que estava acontecendo e eu fiz justamente uma critica a galera
do quadrante. Quer dizer, se essa vila fosse Pinheiros essa cidade estaria caindo.
Ai sdo outros quinhentos. Todo mundo se mobiliza - «Ai o patrimbnio da
cidade». Porque ai é da cidade, quando é do Tamanduatei pra ca, é da Zona

Leste, mas quando é do Tamanduatei pra |a é da cidade.



[Ana Flavia] Nossa, eu nunca tinha pensado nisso, mas é muito real.

[Lucas Chiconi] Sim, exatamente. “Ai porque |a na Zona Leste, é o patrimdnio
da Zona Leste.” E quando é Pinheiros, é o patriménio da cidade. Entdo muda né,

a gente tem que ficar atento a essas palavras que a gente utiliza.

[Ana Flavia] E... E eu acho engracado que agora vocé falou patriménio da Zona
Leste, e ai assim, alguém que mora em Itaquera ndo considera algo do Tatuapé
sendo do mesmo “bolo”, entdo sdo bolos diferentes, mas realmente pra quem
foca no quadrante sudoeste la é Berrini, Chucri Zaidan, cada coisa tem o seu
nome. Quando vai pra Zona Leste, tudo é o mesmo bolo. E ndo... E gigante, tem

30 (trinta) quildmetros, sei la quantos quildmetros tem.

[Lucas Chiconi] Sim... Exatamente isso. Ndo, vocé tocou num ponto crucial
que é: quem é da Zona Leste, entende as diferencas dentro da Zona Leste, e
quem nao é, quem é do quadrante ndo entende isso. Acham que tudo é uma
grande periferia, sem diferencas sociais, de infraestrutura, culturais também e
por ai vai. Bom e quando acontece essa demoli¢ao, entédo eu fiz esse post no
meu Facebook pessoal, e eu fiz essa critica. S6 que, o que que acontece, até
pra mesclar um pouquinho com a trajetoria. Eu trabalhei na revisédo do plano
diretor, fui estagiario e quando a SMUL era SMTU e trabalhei com Cazu Nakano,
Professor Fabio Mariz e tudo mais, trabalhei 1a de 2013 a 2015. Entdo foi a

revisao do plano diretor...
[Ana Flavia] Comeco da lei de zoneamento...

[Lucas Chiconi] Isso, comeco da lei de zoneamento, e comeco dos planos
regionais também, dessas revises. E, naquele momento a gente estava com
o plano regional da sede de Pirituba. Entdo o que acontece por eu ja ter tido
essas experiéncias e tal, acaba que eu tenho muito contato com essas pessoas
do campo e tenho amizade com muita dessas pessoas, e elas estdo nas minhas
redes sociais, entdo a critica foi direta, a critica pegou. E ai foi que o lado cidade
me convidou pra escrever. Querendo ou nao, ndo deixa de ser uma forma de
tipo. Hmmm... Perdemos essa, deixa a gente chamar o Lucas, € porque meio
que isso se nos que somos do quadrante nao falamos nada, eles ndo vao falar
por nos, entdo parte dai. A gente tem que meio que gritar um pouco, alto, para

que nos escutem, la do outro lado.

anexos

191



192

anexos

[Ana Flavia] Ai eu acho que em seguida eu queria falar sobre o meu TCC
(Trabalho de Conclusdao de Curso), a minha proposta acho que entra um
pouco nisso. Porque como eu moro ali, moro perto do Hospital Municipal do
Tatuapé, Hortifruti ali. Entdo, nos ultimos 5 anos o negoécio comegou a mudar
ali. Comecou a surgir prédio, e prédio, e prédio e eu fiquei pensando. E ai vem o
que eu aprendi “Ah... é o adensamento do eixo”, “Eu moro perto da estacao do
metrd”.., Mas ai eu pensei acho que vale a pena estudar, porque minha maior
pergunta é "Pra quem é esse adensamento?” Porque parece mais do mesmo.
Entdo assim, vai ser um adensamento, vai gerar aqueles mesmos prédios com
a varanda gourmet. Vai gerar emprego em alguns prédios comerciais, mas no
final pra quem que é esse adensamento? Acho que essa é a minha pergunta
fundamental. Entdo quando eu vi o seu post que vocé fala, eu até tenho aqui
“essa troca de populacdo” fez muito sentido quando eu vi esse termo que
vocé escreveu no texto, entdo eu queria trocar figurinhas com vocé sobre
esse processo né. E também assim eu, até os dez anos (de idade) eu morei em

Itaquera, eu morava na Cohab II.

[Lucas Chiconi] Ah ta certo.

[Ana Flavia] Entdo, eu tenho uma visao de crianca de 13, e depois quando eu

mudei ali pro Carrdo, ali pro Tatuapé, entdo meio que cresci nos dois.

[Lucas Chiconi] Sim...

[Ana Flavia] Entdo realmente, eu vejo essa diferenga, até a Penha é uma cidade

e da Penha pra frente é outra cidade, até a Vila Matilde vamos dizer.

[Lucas Chiconi] Sim, exatamente.

[Ana Flavia] Assim eu lembro da faculdade, quando eles falavam “Ah, avenida
Celso Garcia...". Meu coracgado se enchia de felicidade porque eles nao estavam
falando sé de Pinheiros, ndo estavam falando sé dali. “Ah nossa, eu conheco ali
a Celso, a Radial.” Quando tem visita de campo la na Cohab, entdo as vezes fica
esse esteredtipo, ou o povo vé muito sé as questdes das Cohabs e a questao
periférica ou ndo vé nada, entendeu... Entdo eu queria discutir também esse

movimento. Entdo essa “Berrinizagdo” ali do Tatuapé com a Porte né. Entao



assim, meu trabalho vai assim, vou fazer o levantamento dos empreendimentos
que estao surgindo, quem sao esses agentes. Entao quais sao as incorporadoras,
construtoras, quais produtos estdo surgindo. Vou olhar renda, vou olhar cenario
econdmico, ver se foi realmente PDE, foi realmente zoneamento ou foi s6 uma
conjuntura econdmica que favoreceu o povo a comprar terrenos juros baixos
e financiar. Entdo entender tudo isso ai, e ai eu estou tentando fazer entrevista
com essas incorporadoras, com a Porte ja esta bem encaminhado, entdo pelo
menos nisso eles foram receptivos né, de conseguir entrevista, entdo acho que
ja consegui na semana que vem uma entrevista com eles, com a Didlogo, com
a Cyrela e com a Hellbor preciso conversar com eles também. Entdo esta assim
o TCC. Entdo, eu queria te perguntar, de forma geral, qual a sua percepgdo do
adensamento proposto pelo PDE para esses eixos. Vocé vé como uma coisa
positiva, negativa, qual sua visdo? Porque vocé esteve la dentro também, na
formulacao. Entao assim, que o povo fala “Nao isso é super revolucionario, ndo

€ aquele TOD. Se isso passava pela cabeca deles.

[Lucas Chiconi] Bom, vamos la. Até uma questdo importante que eu nao
comentei quando eu me apresentei. Eu também fui Coordenador do Nucleo
de Valorizagdo do Patrimonio do DPH, estive |a até Marco agora desse ano e
entdo também atuo entre o campo do patriménio e do planejamento. E é até
importante pra gente falar desse conflito eixos e patriménio que foi um dos
grandes... A Jodo Migliari, a Vila ela se consolida até como espécie de farol para
iluminar um pouco o que tem acontecido. Ela foi meio que o primeiro caso
de conflito mais intenso, apds ela comecaram a despertar outros. Entdo que
acabaram se iluminando por meio dela. Bom, sobre o adensamento dos eixos, é
complexo, porque eu acho que envolve diferentes camadas. Acho que a gente
tem uma camada que é de uma discussdao mais técnica dentro da arquitetura e
do urbanismo, mas num sentido restrito ao ndo questionamento de uma camada
maior que é politica, ideoldgica. E ai eu vou tentar aqui discutir um pouco essas
camadas. Eu acho que do ponto de vista dessa camada arquitetonica quando
a gente esta tratando de instrumentos urbanisticos etc. Quer dizer, € a cidade
com uma forma, € um conjunto de formas, geométricas, urbanas, enfim. Nesse
sentido, é positivo que se coloque mais pessoas morando perto da estacao
de metrd, e tudo mais. E que vocé inclusive faga prédios maiores nessas areas
onde tem uma maior oferta de infraestrutura, diferente do que aconteceu com

o Figueira, que é uma situacao, uma aberragdo, do meio aqui no bairro.

anexos

193



194

anexos

[Ana Flavia] Eu vejo aqui de casa a pontinha dele.

[Lucas Chiconi] N&o, é... E assustador, e detalhe, ja emendando até um pouco,
ja dando um spoiler de algo que vou falar depois que eu acho que vocé, pela
sua pergunta eu acho que vocé vai acabar entrando nessa parte também. O
Figueira é so resultado do que ja vinha acontecendo aqui ha muito tempo. Ele
s6 é, a diferenca é que ele é alto suficiente pro quadrante sudoeste perceber o

Tatuapé. "Opa, o que que é aquela ponta escura assim no horizonte?”
[Ana Flavia] “Tiraram o prédio mais alto aqui do centro? Como assim?”

[Lucas Chiconi] E... <Como assim? Nossa esse lugar chama Tatuapé?” Foi isso
que aconteceu, é basicamente isso. Foi o que chamou a aten¢do do outro lado
da cidade. Mas pra nos que somos da regido, é s6 mais um. Foi sé mais uma
consequéncia, entdo ai voltando pra essa questao dos adensamentos dos eixos
é isso, se a gente analisa por essa via de instrumento urbanistico, a cidade com

essa métrica de tipo adensamento vs espraiamento.
[Ana Flavia] Melhor adensamento...

[Lucas Chiconi] Exatamente, é melhor adensamento porque uma cidade
espraiada € muito cara, as pessoas se deslocam mais etc. Porém uma critica
que eu faco nessas discussOes é, tad vocé vai colocar mais pessoas, mas que
pessoas? E ai que ta. A cidade ndo é uma coisa chapada e homogénea, nio déa
pra achar que quando a gente fala pessoas, a gente esta incluindo todo mundo
e uma outra coisa, também achar que o prédio ele é uma coisa isolada, que as
edificacdes sdo uma coisa isolada e que nado tem influéncia no territério. Sim,
tem. Porque? Porque ndo se trata s6 de uma forma, se trata de um processo que
vai colocar pessoas ali e as pessoas que vdao morar ali elas vao ter uma influéncia
ali. Vou dar um exemplo aqui do proprio Figueira: as pessoas que moram, que
vao morar no Figueira, eu tenho certeza que diante da renda que elas tém, elas
tém uma influéncia econémica no bairro. Ou seja, elas vdo abrir empresas, se é
que elas ja ndo tém empresas no bairro.

Elas vao abrir comércios, servigos que sao voltados pro grupo social delas. E
isso vai ter um impacto. Se vai ser positivo ou negativo ai a gente avalia com o
tempo, mas vai ter um impacto. Achar que é s6 "Ai mais pessoas na rua, mais

olhos na rua”. Aquela visdo romantica que alguns tem.



E na verdade alguns tentam deturpar o que foi a Jane Jacobs. Porque a Jane
Jacobs ndo foi essa coisa rasa e superficial que alguns tentar tratar, como se "Ai,
olhos na rua...”. Gente, vocés querem mais olhos na rua do que essa morfologia
urbana que nds temos na Zona Leste de casas de todas formas, tipos, tamanhos,
bairros afora, tanto na regidgo do Tatuapé quanto na regido de Itaquera, de Sdo
Mateus, de Sao Miguel. A gente nao precisa dos prédios, a gente nao precisa de

prédio na Zona Leste para ter olhos na rua.

[Ana Flavia] Até porque a pessoa do quinquagésimo ndo vai olhar pra baixo,

vai olhar pro horizonte.

[Lucas Chiconi] Exatamente, ndo, desde o primeiro andar pra cima do Figueira
as pessoas vao olhar pra dentro, elas ndo vao olhar pra fora. E assim, talvez
elas nem andem a pé no bairro. Se elas andarem a pé, elas vao andar naquele
pedacinho, nesse pedacinho charmoso, nem gosto de usar adjetivo, mas nesse
“pedacinho” glamouroso, que é considerado glamouroso, que é considerado
charmoso do Analia Franco. Elas vao fazer a corrida matinal dela aqui no Ceret,
vao passar na academia, entendeu? E vao voltar pro prédio. E assim, entdo se a
gente olha sé pra essa métrica, o adensamento realmente faz sentido no eixo
e tudo mais, até porque quando a gente constréi um edificio como o Figueira
no miolo do bairro, 0 que que a gente ta fazendo: vocé imagina, se a gente ja
tem uma sociedade que é extremamente carrocrata, extremamente baseada no
uso do carro e tudo mais que concebeu essa estrutura de cidade que € muito
dependente do carro, tudo propicio ao carro. Ou seja, isso ja esta enraizado na
cultura dos varios grupos sociais da cidade. Até quem nao anda de carro, quer
ter ou gostaria de ter um carro. Entdo o que que acontece? Se a gente constroi
esses prédios distantes de metrd, na minha visdo a gente sé esta dando motivo
para que essas pessoas usem carro. Porque se elas ja ndo gostam de andar a pé,
seja por distancia, seja por problemas do espago publico, seja por insegurancga,
a sensacao de inseguranca. Elas vdo ter mais um motivo, elas vao falar assim -
ah desculpa, elas também vao ter um motivo maior que é a questdo cultural,

que € o carro, esse bem, de valor moral.

[Ana Flavia] “Agora eu tenho um carro!”

[Lucas Chiconi] Exato! “Me tornei superior.” Entdo se a gente construir esses

prédios para essa classe social e tudo mais, distante de metro, e nem precisa
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ser sO dessa classe social, as pessoas mais pobres também tem carro, ilusdo
achar que so classe média, alta, ou até a propria elite que vai andar de carro,
alias a elite vai andar de helicéptero, a classe média, e a classe média-alta anda
de carro. Entdo assim, o que acontece, é ruim. Querendo ou nao essas pessoas
vao se sentir muito autorizadas, acho que nem autorizadas, mas incentivadas a
usar o carro. Se a gente faz perto do metrd, ao menos € uma oportunidade, uma
possibilidade delas usufruirem disso, porque a gente sabe que a classe média

também usa o metro, assim como eu uso o metro...

[Ana Flavia] Eu uso o metr6. Eu amo o metro.

[Lucas Chiconi] Viu, vocé usa o metrd. O nosso metré é o mais limpo e mais
moderno do que varios metros |a fora. Acho que essas contradi¢des, da nossa
classe média que anda nos metros de Paris, de Nova lorque, mas em Sao Paulo
faz cara feia e usa também, sé que ela finge que ndo usa. Entdo tudo bem, quando
a gente olha pra essa métrica, para essa camada, faz sentido. Porém quando a
gente aprofunda isso para os estudos dos agentes, das motivagdes politicas,
econOmicas, culturais, a gente percebe, que nao é s isso, porque existem por
exemplo, com os fundos imobilidrios existe uma motivagdo econdmica por tras,
alias ndo s6 uma, mas varias motivagdes econdmicas por tras da construcao
de um empreendimento. Tanto é que, vocé é orientanda da Royer, entdo vocé
com certeza ja deve ter ouvido o termo, o conceito alids de reestruturacao
urbana. Reestruturagdo urbana, inclusive quem trata muito disso a Sandra
Lancioni da Geografia, o Paulo César Xavier Pereira, os dois tratam muito disso,
a Beatriz Rufino também da FAU, eles sdo.. Quem mais, a Lucia Shimbo, todos
eles, principalmente elas, tratam muito de reestruturacao. E esses processos de
reestruturacao eles incluem uma série de questdes. Sdo muitos interesses em
realmente alterar o territério com base na infraestrutura que é promovida entao
é muito ingénuo que a gente pensa que o poder publico nédo ta agindo a favor
disso, o poder publico ta. A construcao do metré em Sao Paulo, ela tem uma
forte relagdo com as areas mais valorizadas se a gente pegar a propria linha

vermelha, gente, o entorno aqui da linha vermelha até Itaquera...

[Ana Flavia] Vocé é rico se morar perto.

[Lucas Chiconi] E asso, é um tecido urbano que assim, bem na média da cidade

quando a gente chega em lItaquera que a gente tem uma nog¢do que é uma



periferia. “Olha a Cohab I”. Porque antes disso, todo aquele trecho ali de Vila
Matilde, Guilhermina Esperanca, Patriarca, sdéo muitas casas, tudo bem, tem
muita classe média-baixa, mas ainda € uma classe média e sdo territorios que
tem uma infraestrutura, claro vocé e eu sabemos disso (risos). Infelizmente,

muitos outros veem isso como...
[Ana Flavia] Autoconstrucao pura.
[Lucas Chiconi] Exatamente.

[Ana Flavia] So vé a cidade como tudo ja veio construido, ndo vé mais camadas

nisso, nao sei...

[Lucas Chiconi] Isso, exatamente. Como se a pessoa autoconstruiu nao tivesse
melhorado a sua renda, e nao tivesse acesso a servicos. Isso falando de tudo
que a gente ta falando aqui da Zona Leste, mas se a gente pegar outras linhas,
gente, a linha azul, vai do Tucuruvi ao Jabaquara passando pelo centro. Vocé
quer mais poténcia de privilégio para as classes médias, sobretudo altas. E dai
mais uma vez, vocé e eu, a Zona Norte passa pela mesma coisa que a gente,
vOcé e eu sabemos que a regido do Tucuruvi também é classe média é a
mesma coisa que a nossa regiao aqui. Também é uma regiao com infraestrutura
e privilegiada, que é a regido de Santana e do Tucuruvi. Uma regido muito
rica também. Mas que o quadrante vai falar: “Ah nossa, mas la é o Tucuruvi”.
Como se o Tucuruvi fosse periferia né. Mas ai, quando a gente coloca uma lupa
nessas obras publicas, a gente percebe que elas sdo muito associadas a alguns
lugares onde o proprio mercado vai atuar com mais intensidade e € onde ele vai
valorizar. Porém, aqui na regido do Tatuapé, tem uma questdao muito particular
que, € o seguinte, vocé com certeza ja deve percebeu isso, inclusive acho que
vocé deve ter sentido isso muito no seu sentido pessoal, por vocé morar no lado
norte, perto da estacdo e da Radial. Primeiro, vocé sabe da dificuldade entre

lado norte e lado sul.
[Ana Flavia] Sei, eu falo que que moro no lado do primo pobre.
[Lucas Chiconi] E exato.

[Ana Flavia] E o primo rico e o primo pobre. Mas eu prefiro meu lado (risos).
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[Lucas Chiconi] Exatamente, vocé ainda tem uma oportunidade de ter algum
comeércio mais popular, vamos dizer assim. Porque a gente aqui fica muito refém.
Eu ainda moro, vocé conhece, aqui no Andlia Franco, pro lado mais antigo, o

lado da Rua Pantojo.

[Ana Flavia] Nao, olha, subindo, minha referéncia é sobe a Apucarana e passou

a Emilia Marengo ali eu so sei ir pro Shopping (risos).

[Lucas Chiconi] Ah t4, quando vocé tad no Shopping, sabe o lado debaixo da
Avenida?

[Ana Flavia] Sei.

[Lucas Chiconi] Entdo, eu moro pra esse lado, s6 que ndo subindo a Vila
Invernada. Eu moro um pouquinho mais pra ca. Que é o lado Vila Regente Feijo.
E ai o que acontece, esse lado tem uma ocupagado mais antiga porque vem do
alto da Mooca. Diferente desse miolo, de onde tem esses prédios mais altos
que € uma ocupacao um pouco mais recente. E o que que acontece, aqui, foi
muito mais alvo da verticalizacdo e do interesse imobiliario, acho que mais que
a verticalizacdo, do interesse imobiliario, do que por exemplo o eixo. Por mais
que sempre teve prédio proximo ao metrQ, ndo era uma coisa intensa como
aqui, e ai entra naquela questao de que... Nao sei, vocé chegou a acompanhar
o féorum S&o Paulo 21?

[Ana Flavia] Sim, eu vi, eu tenho varios videos salvos. Tenho do Miolo de Bairro,

do Eixo. Sdo varios videos, eu vou assistir, eu ndo vi ao vivo, mas vou reassistir.

[Lucas Chiconi] Porque eu acho que vai te ajudar bastante. Porque eu apresentei
justamente um trabalho sobre a regido, e a gente ainda esta enviando os artigos
finais dos trabalhos que a gente apresentou porque eles prorrogaram os envios
dos artigos, entdo acredito que eles devam publicar os materiais do evento

agora no final do ano.

[Ana Flavia] E acho que para Dezembro. Eu até cheguei a procurar nos anais

pra ver os artigos bonitinho, mas eu achei que ta pra Dezembro acho.



[Lucas Chiconi] Eu acho que sim, mas assim que eu souber eu posso te avisar.

Eu te envio.
[Ana Flavia] Pode ser.

[Lucas Chiconi] Que eu acho que pode te ajudar. Mas de qualquer forma
eu fiz essa apresentacdo 13, e é justamente sobre isso que eu falo, de que o
miolo sempre foi mais valorizado aqui do que o eixo. O miolo querendo ou
nao estd numa situacdo de privilégio acho que em termos de ambiéncia, por
conta do parque Ceret, por conta da dinamica, por conta de todo o comércio
que se estabelece aqui, por exemplo aqui tem uma interface tanto como o alto
da Mooca, do outro lado da Salim, quanto com a Vila Formosa, o comeco da
Avenida Sapopemba, tudo isso foi amparando esse interesse no miolo, além
também que era uma area meio vazia por bastante tempo, vocé tinha oferta de

terreno e tudo mais...
[Ana Flavia] Era uma fazendona né.

[Lucas Chiconi] Isso, isso mesmo. Ficou assim por muito tempo, enquanto o lado
Vila Gomes Cardim, o seu lado é realmente o mais antigo onde se estabeleceu

a industria.

[Ana Flavia] A Rua do Tatuapé fica do meu lado! (risos)
[Lucas Chiconi] (Risos) Exatamente.

[Ana Flavia] Eu falo que o verdadeiro Tatuapé é do meu lado.

[Lucas Chiconi] E, o Tatuapé no sentido da industria, ele é ai. Ndo que aqui
nao tivesse, mas aqui modificou muita coisa, aqui foi o lado que tentou apagar
muito esse passado. Mas entdo, o que acontece quando a gente, até pra ndo
perder o foco da pergunta, pra te responder certinho, mas, quer dizer a gente
no fundo, a gente ta falando de qué, de interesses... Econdmicos, politicos,
de vocé alterar a composicao social que tem nesses bairros, tudo a fim de
interesses econdmicos e politicos e sociais, ou seja, ai entra justamente a sua
pergunta inicial de trabalho, mas esse adensamento é pra quem? Quer dizer,

nao é sé uma construcao de prédios, € muito curioso como tem alguns grupos
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que acham que a cidade ela é s6 aquela coisa «ai olha, aqui precisa ter gente
morando, vamos produzir habitacao para essas pessoas morarem.» Faz um
prédido, classe média, vé «tem pessoas morando, uau, vamos pro proximo». E
gente, ndo é assim. E um pensamento muito inocente achar que a cidade é fruto
disso, até porque o investidor nem sempre esta preocupado com o que a cidade

precisa, ele ta preocupado...
[Ana Flavia] Com o que ele precisa.

[Lucas Chiconi] Exato, ele ta preocupado com os interesses dele, do que ele ta
querendo, ndo € nem o que ele ta precisando, é o que ele ta querendo. Entdo o
que ocorre? Vocé pode perceber que o Eixo Platina, ele é algo muito diferente de
tudo que foi feito na regido e ele acaba sendo até mesmo um pouco diferente
do que foi feito também em outras regides porque ele vem com essa questao

que se emplaca muito com “Berrini da Zona Leste"...
[Ana Flavia] Eu sei que ndo é, mas so pelo nivel dos prédios.

[Lucas Chiconi] Nao, com certeza, eu acho que é por ai mesmo. Na verdade,
estou fazendo criticas a outros que falam isso, que falam isso com mas intengdes,
que realmente falam isso com mas intengdes, para emplacar o projeto. Essa

coisa de uma Avenida Paulista para a Zona Leste.
[Ana Flavia] O Eixo Platina é minusculo....

[Lucas Chiconi] E entdo... E outra, de vocé quase que dizer, que pra vocé ser
legitimado como cidade, vocé precisa ser uma Avenida Paulista, sendo vocé nao
é cidade suficiente. Quer dizer algo mais colonizador que isso? Sabe, quase como
se a Cohab fosse uma eterna periferia perdida num mundo sofrido, enquanto
ela ndo se tornar uma Avenida Paulista. Sabe que é muito violento falar isso, é
muito violento. Porque é como se vocé pegasse a maior referéncia na Paulista,
é o MASP (Museu de Arte de Sao Paulo). Em termos de elemento, do que se
tornou um cartao postal, um simbolo da Paulista, quer dizer, todos os bairros
para terem cultura precisam ter um MASP? Entende? E ai eu acho que entra um
pouco, do que eu acho que é essa visao de cidade que vem sendo emplacada,
por vias, por apropriagao pelo préprio PDE. Que sdo essas, € essa ideia de cidade

compacta, e ai que nem vocé perguntou também, estou emendando aqui um



pouco as perguntas. Do que era discutido naquele momento de revisdo la do
PDE. Naquele momento a gente tinha uma visdo muito mais otimista, a gente
estava numa gestao mais progressista, que era a gestdo Haddad, assim, o
campo do urbanismo assim das politicas urbanas como um todo, elas estavam
muito mais fortalecidos. O pais tinha uma democracia mais fortalecida. Entdo
nds tivemos uma série de eventos maiores que influenciaram na nossa politica
urbana e no desenrolar de como essas estratégias de como essas diretrizes
também acabaram se materializando no territério. Por exemplo, naquele
momento se usava muito Curitiba como referéncia para o adensamento dos
eixos, porque Curitiba fez isso nos seus corredores de Onibus. Porém quem
conhece Curitiba, sabe que ndo é qualquer pessoa que mora nesses eixos de
Curitiba, a Avenida Sete de Setembro no Batel que é o bairro mais caro de
Curitiba, mais valorizado, ndo é qualquer pessoa que mora naqueles prédios,
naquele corredor de prédios.E ai entra, uma critica que o campo liberal por assim
dizer ou talvez neoliberal coloca, que é aquele achatamento e simplificacao
da cidade que eu comentei «Ah, mas é melhor vocé ter os ricos morando em
prédios adensados, do que fazer suburbios, sendo eles estardo morando em
Alphaville, vao estar espraiando.» Gente, e desde quando o rico ele tem so6
uma residéncia? Segundo, desde quando o rico ele, como eu posso dizer isso,
se dispOe apenas de um mercado imobiliario. A Porte € uma coisa, a Cyrela é
outra. A empresa que fez Alphaville, é outra. Sdo muitos interesses, sdo muitas
empresas. O mercado imobiliario ndo é uUnico, eles tem muitos mundos, muitas
camadas também, entdo a gente ndo pode confundir essas coisas. Entdo assim,
nao sei se vocé chegou a ter acesso a uUltima matéria que saiu da Folha, sobre a
verticalizagcdo, eu dei uma entrevista pra essa matéria. Essa matéria ela desenha

muito, eu vou te mandar aqui o link.

[Ana Flavia] Ta.

[Lucas Chiconi] Porque essa matéria ela ilustra bem, ela foi do més passado,
final de Setembro. Ela ilustra bem essa discussdao, porque tem justamente os
entrevistados que dizem o seguinte: “Ah, mas esse prédio evita que ricos morem
em condominios suburbanos.” Nao, o mercado imobiliario do Tatuapé foca no

Tatuapé, nas pessoas que enriqueceram aqui na regiao.

[Ana Flavia] Alphaville Urbanismo ndo vai parar de fazer o negécio dela porque

a Porte ta fazendo o negdcio dela aqui.
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[Lucas Chiconi] Entendeu, é isso.

[Ana Flavia] A Porte, a Cyrela, e a Dialogo vai, que é outra que me levanta
as orelhas. Tipo a Didlogo ndo vai parar de fazer os empreendimentos dela
no espaco de trés casinha porque... E meio inocente achar que um depende
do outro, um parou, e o outro foi meio que desincentivado que o outro vai

bombar... Ndo necessariamente.

[Lucas Chiconi] Exatamente. Vocé chegou a ver um texto, € que isso € mais atual.
E uma atualizagdo do que veio acontecendo das discussdes, das reverberagdes

da Jodo Migliari em 2019, € um texto que eu escrevi pra 451.
[Ana Flavia] Nao...

[Lucas Chiconi] Eu vou te mandar aqui... Eu falo mais do Tatuapé, ndo focado
na Jodo Migliari, eu menciono, mas eu explano essas coisas que a gente ta

discutindo aqui. Eu mandei aqui no chat.
[Ana Flavia] Deixa eu salvar aqui, vou botar o favorito aqui.

[Lucas Chiconi] O da Folha, talvez vocé tenha que colocar no outline. Depende
se VOcé ja tiver passado naqueles seus acessos gratuitos do més, talvez precise

colocar no outline.
[Ana Flavia] Ele ta aberto aqui.

[Lucas Chiconi] Ah ta aberto? Ah, entdo ta bom. O da 451 nao precisa, ja ta
aberto. Nao precisa se preocupar.

Entdo é isso sabe, a gente vai vendo entdo quer dizer... o Eixo Platina, as diretrizes
do PDE, entdo assim naquele momento, eram isso, aquilo era muito positivo,
voceé usa de referéncia urbanas conhecidas, como o caso de Curitiba, tal, tal, tal.
E ai de repente o pais sofre o impeachment da Dilma, o golpe, e assim, tudo
isso vai reverberar em muita coisa, quer dizer, o Déria foi eleito justamente
sobre o antipetismo e ai, como ele se vendeu naquele momento? Tudo contra
o que o Haddad fez... ele aumentou os limites de velocidade, ele comegou a

tentar desconstruir tudo aquilo que a gestdo Haddad estava avancando. No



meu entendimento, tudo isso influencia, tudo isso vai influenciar nessa cidade

que né, ja esta super na efervescéncia das discussGes urbanas e tudo mais.
[Ana Flavia] Oi? Caiu? (siléncio) Lucas?

[Lucas Chiconi] Ana? Desculpa. O meu computador desligou porque eu ndo

percebi...
[Ana Flavia] A bateria?

[Lucas Chiconi] A bateria entrou em modo de suspensao, mas eu vi que a

bateria tava acabando e coloquei o carregador, ele suspendeu. (risos)
[Ana Flavia] Ah nao, relaxa.

[Lucas Chiconi] Continua gravando né?

[Ana Flavia] Sim, ta gravando sim, eu ndo fechei.

[Lucas Chiconi] Ah, que bom entdo. Enfim, entdo em suma é isso, acho que tem
todos esses processos por tras e 0 momento era super positivo. Mas com essas

externalidades...
[Ana Flavia] Todo mundo que veio depois, nado foi...

[Lucas Chiconi] E n&o foi, e também é aquilo que eu acho importante dizer, que
a prépria ideia de se trabalhar com instrumentos urbanisticos dentro do sistema

capitalista, por mais que sejamos criticos ao sistema, o sistema € inerente.
[Ana Flavia] A gente tem que trabalhar nele...

[Lucas Chiconi] E exatamente, nds somos obrigados a trabalhar nele, entdo
a propria ideia de instrumento, de vocé ter instrumentos de contrapartidas
para atuacao imobiliaria, ou outorga onerosa, uma série de outras coisas, isso é
dentro do sistema capitalista. E essas coisas entdo vao, independente da forma
dos edificios, vao estar envolvidas nos processos, que inclusive processos, como

o préprio Lucio Kovarick colocou, “espoliagdo urbana” que é um termo muito
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mais apropriado para nossa realidade no Brasil do que gentrificacdo, muito mais
espoliagdo intensa e muito mais brasileira e € um termo nosso, o Lucio Kovarick
era brasileiro. Entdo eu gosto sempre de dizer isso, porque é muito mais que
gentrificacao, é espoliacao, as pessoas que sao de Itaquera, elas sabem que elas
dificilmente vao conseguir morar no Tatuapé, especialmente, especialmente
num Tatuapé do Brasil de 2021, quando as pessoas nao tem dinheiro nem para
comprar comida. Isso porque a gente ainda ta falando de Itaquera que esta

nesse meio do caminho, porque o buraco é mais embaixo quando a gente vai...

[Ana Flavia] E, é o que eu falo por exemplo Itaquera é o sonho de quem mora em
Itaim, Itaquera € um mundo maravilhoso, dai quem esta em Itaquera sonha com
Vila Matilde, uma Penha, que foi o que meus pais fizeram, quando eles estavam
pensando em mudar quando a gente estava na Cohab, tinha varias situagdes
assim de... Eles ndo queriam que a gente crescesse ali e tals e comegaram a
procurar, e a gente quase fechou na Penha, s6 que ai o nosso dentista era ali no
Carrdo, por um azar, um sonho, meu pai perguntou para o porteiro do prédio
que era do lado do dentista tipo “ahhh, vocés tem algum apartamento que
esta em venda?” e dai tinha um apartamento que estava parado a muito tempo
e 0 preco estava la embaixo... Entdo assim que a gente conseguiu mudar, dai
nossa vida mudou completamente. Entdo assim sdo etapas, entao por exemplo,
quando eu morava na Cohab Il, nossa vizinha de porta mudou pra Cohab |, e a
gente invejou eles num nivel absurdo, porque a Cohab | é ao lado do Artur Alvin,
do metro e a Cohab Il ao lado é na Dom Bosco, ao lado da CPTM (Companhia
Paulista de Trens Metropolitanos), entdo assim, essas dinamicas que o povo ndo

tem ideia, eu acho.

[Lucas Chiconi] E exatamente isso, olha a complexidade, olha a complexidade.
Até entre a Cohab Il e Cohab | tem diferencas e a gente percebe, tem até uma
diferenca de uma ambiéncia, acho que a Cohab Il com o passar do tempo ela
melhorou muito essa ambiéncia de bairro, acho que as pessoas... Eu tenho um
amigo que cresceu na Cohab Il e tudo mais, e hoje ele mora do lado da estagdo
da Penha, no lado da Vila Matilde, mas a mae e o irmdo ainda moram na Cohab
Il e eu ja fui na casa deles, e mudou muito a ambiéncia, ja ndo tem aquela coisa

mais, nao tem...

[Ana Flavia] A violéncia... Era muito dificil.



[Lucas Chiconi] Tinha uma carga mesmo. A Cohab | ja ha mais tempo que ela
tem uma ambiéncia, uma coisa um tanto, quase que uma ambiéncia meio classe
média as vezes... Tem uma diferenca ali, tem até a diferenca que vocé falou, do
metro, e também eu acredito, que pela proximidade do miolo do bairro com a
Vila Matilde, que é classe média. Tem um meio de caminho ali né, entre a Cohab

l, logo ali vocé ta na vila matilde...
[Ana Flavia] Chegou na Patriarca.
[Lucas Chiconi] Isso... E complexo o negécio.

[Ana Flavia] Olha, eu tenho mais algumas perguntas, eu ndo sei como esta o

seu tempo. Eu vou tentar juntar.
[Lucas Chiconi] Nao, esta tudo bem, pode perguntar, pode ficar tranquila.

[Ana Flavia] Acho que algumas coisas me saltaram no artigo, que por exemplo,
vocé falou, vocé e o rapaz, Pedro Mendonga, houve uma transferéncia de
populacdo mais pobre e que trabalha na regiao, e eu sinto que é o que aconteceu
na Vila. E também vocé escreveu troca de populagédo. Entdo minha duvida é, isso
té acontecendo sé ali, ou se poderia ser freado, ou o0 que que vocé v§, se é sé do
Tatuapé ou se outras partes da cidade também tém isso acontecendo. Entéo eu

queria sO... esse nome troca de populacdo que me chamou a atengao.

[Lucas Chiconi] Sim, exato. Bom, é uma coisa que é da cidade, ndo acho que
seja s6 da regido e nao, acho que assim, termos de regido falando aqui da
regido do Tatuapé, ndo acho que seja so ali, eu acho que ali, ¢ mais contrastante.
Entdo eu acho que chama mais atengao, justamente por essa vultuosidade dos
prédios do Eixo Platina e outros também, é que a Porte tem muita essa distingdo
nos projetos que ela faz, entdo eles contrastam muito com o resto. Entéo, por
exemplo, vocé falou sobre o Dialogo e sobre outras construtoras que também
estdo atuando, também estdo fazendo muita coisa, sé que os prédios delas

estdo mais dentro de uma média.
[Ana Flavia] Eles se misturam mais...

[Lucas Chiconi] Isso... Os da Porte nao.
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[Ana Flavia] E vidro, a forma... Vocé ja entrou no site do Eixo Platina?
[Lucas Chiconi] Opa... E isso, € um espetaculo.
[Ana Flavia] E um show...

[Lucas Chiconi] E um show, exatamente. Entdo, esse tipo de atuacao que eu
acho que da empresa, acho que isso chama mais aten¢do, acho que ali tem
mais holofotes, porque se tornou um grande ponto de interesse. Mas o que
acontece, isso vai acontecer de uma forma muito mais, ndo diria invisivel, talvez
invisivel aos olhos de quem esteja longe desses espacos, de quem ndo quer

observar esses espagos, mas de uma forma mais nebulosa, mais discreta.
[Ana Flavia] Lenta e gradual.

[Lucas Chiconi] Isso, exato. Aquele lento e gradual, que por exemplo, vamos
supor, miolo de bairro, quando a gente t& num miolo de bairro, e esse miolo
comega a se valorizar, algumas familias, ou talvez muitas melhoram as suas
rendas, entao elas passam a melhorar, o seu acesso a cidade, aos servicos e ao
consumo, e principalmente por meio do consumo. E ai isso vai atrair interesses
imobilidrios para aquele lugar e de repente comeca a surgir um prédio que ja
pra classe média, média-alta e de repente surge outro e outro, e é aquilo que
a gente falou no inicio, ndo é sé um prédio, sdo interesses e sdo influéncias, ou
seja, aquela populacao, essa populagdo que ta morando naquele prédio, e até
nas grandes casas, nos grandes sobrados e tal, essas pessoas nao vao querer sé
consumir no mercadinho, no boteco, elas vdo querer um servico diferenciado,
porque isso ta na nossa cultura, na nossa desigualdade, convive e reproduz no
Brasil. Entdo elas vao exigir esses servicos diferenciados, ou seja, vai aparecer
um supermercado mais caro. E por ai vai... e a gente ta no Brasil de 2021, tudo
esta absurdamente caro...

Uma simples ida ao mercado, pra comprar bobagem, é 100 reais, hoje, o que isso
significa numa area que é mais cara, numa regiao, bairro que é mais caro, e que
continua ficando cada vez mais cara, com esses servicos diferenciados. E outra,
acho que tem casos, que também que vocé tem uma espécie de monopdlio.
Eu vou dar um exemplo muito pessoal que talvez ilustre bem, que é assim.

O Tatuapé, ainda que seja uma regido mais cara e tudo mais, vocé concorda



gue ele tem uma diversidade muito grande de coisas. Vocé tem mercados de
tudo quanto é tipo, tamanho, enfim, vocé tem uma infinidade de coisas, vocé
encontra tudo. Eu tive uma experiéncia, de alguns anos, a gente esta em 2021,
acho que faz uns 5 anos, que eu trabalhava num escritério de arquitetura ali
na Vila Madalena. E ndo era na Vila Madalena ali onde vocé tem o burburinho
de comércio, e servi¢os e bares, era um pouco mais pra cima no Sumarezinho
no miolo do bairro. Aquele pedaco, é assim, vocé tem a Avenida no alto, onde
vocé tem o metro Vila Madalena, ali tem uns comércios muito basicos, servicos
muito basicos, ndo tem grande diversidades, vocé é meio refém de algumas
coisas, e ai quando vocé entra pro miolo do bairro, que vocé desce, tudo ali bem
residencial, vocé nao tem diversidade de uso e nada, |a no miolo 1a embaixo,

vocé tem um mercado Natural da Terra, que é um mercado bem caro.

[Ana Flavia] Ah, eles abriram um ali no Tatuapé.

[Lucas Chiconi] Sim, na Apucarana, em frente ao Sonda. E esse daqui é novo.
Ta esse natural da Terra, no horario do almoco, ali era o lugar, porque vocé
nao tinha opc¢ao. Para ndo dizer que nao tinha nenhuma, tinha um restaurante
mais caro, mais caro, tipo numa outra rua assim, nossa uma exce¢ao, porque
ele esta no meio de uma area super residencial assim, e o escritorio inclusive
ficava numa casa, ali no miolo. Entdo assim pra gente nao ter que subir aquela
pirambeira pra ir pro metro, porque era realmente, era um desnivel absurdo, era
bem cansativa aquela subida, a gente era refém do Natural da Terra, por mais
que seja, também uma area rica e privilegiada, e o Tatuapé também, |4 eles sao
obrigados a ir pro Natural da Terra, aqui ndo a gente tem até os mercadinhos de
bairro, ainda que seja uma regido cara, a gente tem diversidade desses acessos.
O que eu quero dizer com isso, que, nao da pra dizer que qualquer mudanga
seja gentrificacdo ou espoliacao, as vezes acontece isso também. Ah abriu um
mercado mais caro, nossa esta substituindo pessoas, ndo necessariamente isso
vai acontecer, como vocé disse, de forma lenta e gradual, a depender de uma
série de coisas. Eu falo isso até da Vila Formosa, ela tem uma centralidade de
comeércio popular muito forte, que resiste aqui do lado do Analia Franco, e a
avenida Sapopemba a mesma coisa, € uma centralidade de comércio popular
que existe também na regidao do Analia Franco. Apesar disso, ndo da pra gente
achar que os pregos dos aluguéis também sdo os mesmos, ao longo da minha
vida, eu vi muitas pessoas que estudaram comigo, na época de escola, que se

mudaram para outros bairros por conta dos altos precos aqui da regido. Eu
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tive uma amiga que se mudou, isso na época do Ensino Médio, ela se mudou
para uma casa alugada aqui proximo e ndo estavam dando conta do aluguel
e acharam um sobrado maior 1& em Sapopemba, e por um preco melhor de
aluguel e foram pra la. Tudo bem, ela se deslocava mais, sim, s6 que a casa
era mais confortavel, e aqui a casa era muito antiga, era dessas casas que vocé
tinha mais de uma no mesmo quintal. E pra vocé ver, que é uma coisa que ainda
resiste, existe aqui no Andlia Franco e que as pessoas nao estdao conseguindo
mais acessar, quem dira esses grandes empreendimentos, essas outras coisas,
acho que a gente entender as raizes dessas nossas desigualdades. Quando a
gente toma o susto, quando a gente vé uma Joao Migliari e os prédios da Porte

subindo, ali no Eixo, eu acho que é ai que a gente toma um susto.

[Ana Flavia] E, vocé falando eu lembrei, eu sei que ai pra cima, eu sei que é
diferente aqui do meu lado. Ali na Celso, ainda tem aquelas casinhas, que tem
ainda muito corticos, entdo, assim, eu fico pensando, o Hortifruti, que fica em
frente ao Tatuapé, ele esta se glamuralizando, ele tem um preco bem mais caro,
por exemplo que o Sonda. Ali pra baixo tem diversidade, tem gente que mora no
prédio, tem gente que mora nas casinhas e gente que mora em corti¢os. Entdo
tem essa diversidade, ndo que cortico seja algo bom, mas tem que entender

essa diversidade que esta ali, desigualdade e diversidade.

[Lucas Chiconi] Isso mesmo, tanto que... Alids, eu vou te mandar outro texto,
que nao tem relacdo direta, € um texto desse ano, porque eu uso, justamente
isso, eu escrevo, que o que deve ser combatido é a desigualdade e ndo a
diversidade.

Eu te mandei, esse texto saiu no final de maio. Um texto de patriménio no
caso. Esse € focado em patrimonio, diante dos conflitos recentes que vem
acontecendo. Porque o préprio campo do patriménio expde muito isso, o
patriménio é tratado de forma homogénea, como se o patrimonio fosse
referéncia para toda a sociedade, e ndo o patriménio é um campo de disputa.
Os patrimonios tem diferengas entre si, as pessoas que se amparam na Joao
Migliari como referéncia, ndo sao as mesmas que vao se referenciar por exemplo
com casarao da Paulista, com palacete tombado da Paulista. Da mesma forma
como o trabalhador periférico que € la do lajeado de Guaianazes, ele ndo vai se
amparar na Jodo Migliari, ela é pra classe trabalhadora que se consolidou como
classe media no final do século XX. A Jodo Migliari ela € de um periodo onde

essa classe trabalhadora operaria é o que deu origem a classe média de hoje.



Entdo sdo essas pessoas da regido e tudo mais que vao se referenciar naquilo.
O trabalhador periférico que teve que construir as casas com as proprias maos,
autoconstrucdo, que sempre morou na marginalidade imposta a ele, nunca teve
acesso as melhores areas da cidade. Esse trabalhador que também é negro,
geralmente é negro, quase sempre nas periferias sdo negras, as periferias
sdo femininas, entdo também tem essas questdes de raca, de género, que o
planejamento ignora completamente. Muito mais do que a gente... Ta mas
quando a gente pensa, td mas que pessoas que estdo acessando esses prédios
nos Eixos. Ndo é sé a questao de renda, é a questdo de raca também. Porque se
a nossa desigualdade, ela tem a questdo da raca muito forte, por que ela nao
é considerada nesse adensamento dos eixos? Quer dizer, se trata s6 de colocar
mais pessoas? Nessa... Perto do metr6? Nao. Tem outras subjetividades ai né...

Nao sei se eu estou falando demais, se eu estou me explanando demais.
[Ana Flavia] Néo... Ta me ajudando muito, vocé ndo tem nogao. (risos)
[Lucas Chiconi] Que bom.

[Ana Flavia] E, eu vi que teve, ndo foi no seu texto, mas outras pesquisas, que
eles tentaram um tombamento na Vila, eles tentaram “salvar” a Vila, ai eu queria
ver, vocé teria alguma visdo da Porte, com relagdo aquele projeto em si. O que
que a Porte falou, ou a Porte “ndo, meu desejo vai acontecer, ndao importa o que
aconteca, ja comprei” e se vocé acredita que o tombamento poderia ter salvo a
Vila, ndo sei.... Como foi essa relagdo, que a populacao que estava ali, vocé tem

algum relato para onde eles foram?

[Lucas Chiconi] Bom vamos la. Ja até me perguntaram exatamente essa questao
de onde as pessoas foram. A gente nao tinha contato com todas as pessoas ali

até porque quando isso aconteceu muita gente ja tinha...
[Ana Flavia] Ja tinha esvaziado.

[Lucas Chiconi] Sim, muita gente ja tinha saido, muita gente ja vinha saindo.
O que saiu por ultimo, ali assim, predominantemente foram os usos nao
residenciais. Foram os comércios e os servicos. As pessoas que moravam que
tinham nas casas como residéncia, porque isso € uma coisa muito importante,

a ser falada, é que é justamente que eu tratei disso no Férum. No Forum de
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Sdo Paulo 21, que é o seguinte, os eixos estdo muito nessa tentativa de achar
paz, unificar a cidade, eles sdo tratados como iguais. E os eixos ndo sdo iguais.
Isso precisa ser dito de uma vez por todas. Os eixos nao sao iguais. Eles ndo
demandam as mesmas diretrizes de adensamento, ou de mistura de uso, a
prépria Vila ela teve, ela foi, a vida toda dela, a existéncia dela no territorio,
de uso misto. Aquelas casas ndo eram sé casas, aquelas casas também tinham
comércios, tinhas servicos, eu usava um servico da Vila. Eu fazia terapia na Vila.
Minha psicéloga atendia numa clinica que estava em uma daquelas casas, por
isso que eu acabei também me envolvendo mais de forma, de forma mais
préoxima. Na verdade, foi minha psicéloga que me avisou, que a Porte estava
demolindo as vinte da rua de tras. Que é a rua Jodo Migliari, a casa se eu nao
me engano, todas as vinte voltadas para Padre Estevao, o lado do Mendel, todas
voltadas pro Mendel eram comércio e servigos. As da Jodo Migliari, que é aquela
interna, que tinha maior parte de residéncias né. Entdo ela é de uso misto, entao
gente, isso é diretriz do Plano Diretor. E é aqui que entra o sistema capitalista,
o mercado imobiliario que se acha o grande construtor da cidade, que se acha
o grande produtor e promotor da cidade. “Nao, mas a gente tem que construir
outra coisa”, dai vocé vem com essa tabula rasa que vocé tem que substituir o
que ja existe. Colocar a baixo e fazer de novo. Sao Paulo tem muito essa cultura,
o Brasil tem essa cultura de modo geral, principalmente Sdao Paulo, que € uma
cidade que vai realmente, ela se destrdi, se reconstroi muitas vezes. E eu acho
que isso esta ficando cada vez mais intenso em outras regides, como é o que
acontece tanto na Zona Leste quando na Zona Norte, que sdo regides menos
pesquisadas, menos observadas pelos profissionais do urbanismo. Entdo hoje
ta chamando a atengdo o que ta acontecendo. E eu sempre falo, sempre meto a
Zona Norte na roda porque eu tenho muitos amigos que estdao na Zona Norte,
entdo eu frequento muito a Zona Norte e eu fico muito incomodado mesmo
com esse narcisismo do quadrante Sudoeste, de so olhar pra esse mesmo de
achar que Pinheiros é o umbigo da cidade, sabe, que o que acontece ali € mais
relevante do que acontece nos outros lugares e nao &, sabe. O centro, o0 nosso
centro pessoal de vida é onde a gente ta. Nao € onde... os grupos dominantes
tentam emplacar essa ideia de cidade que eles querem, ou seja, o centro é onde
eles estdo. Quando eles estavam no centro antigo de cidade, ali na regidao dos
Campos Eliseos, a Republica, alias a Sé, era o centro ai foi pra Republica, ai eles
se movimentaram para Paulista, desceu para Faria Lima e ai de repente chegou
l& no brejo, que era a Berrini. A Berrini era um brejo, uma area de periferia,

favelas foram removidas. Trabalho da professora Mariana Fix.



Sim, nossa, € maravilhoso, na que ela mostrou ali e tudo mais. E aquilo ali, eu
tenho inclusive, um outro ponto que eu tratei, que eu trato né, que é muito
diferente em relagdo ao Tatuapé. A Berrini era uma area realmente periférica,
vocé tinha favelas, essas favelas foram removidas, por meio de muita violéncia
para se constituir aquela centralidade que é a Berrini. No Tatuapé é uma outra
coisa. O Tatuapé ele ja era transformado e primeiro ele ndo era uma periferia,
segundo ele ja foi transformado ao longo das décadas pelo préprio mercado
local etc. Entdo o Tatuapé tem um predominio de classes médias, ele é uma
grande convulsdo de classes médias, é uma outra coisa. Entdo, quer dizer
0 seguinte, que quando a gente, ah sim, os grupos dominantes usam essas
palavras, como “centro”, o que que é o centro, o que que é a cidade? Sado
sempre eles determinando quem somos, o lugar que nds ocupamos, percebe
que ndo somos nds que falamos, a pessoa que te disse que vocé é periférica
por morar na Zona Leste, foi um urbanista do Quadrante. Nao foi um urbanista
da Zona Leste, foi um urbanista la do quadrante. Entdo eu sempre coloco a
Zona Norte no meio junto com a Zona Leste porque eu sinto que ela também é
muito injusticada nessas diretrizes, nesse pensar a cidade, porque la passa por
questdes muito parecidas com a gente. E ai essas memorias desses bairros, vao
sendo muito transformadas, muitas vezes elas sdo destruidas mesmo, e isso nao
vira pauta, é como se o nosso lado da cidade néo tivesse relevancia para o que
é considerado cidade, é Zona Leste, ndo é Sao Paulo, é Zona Norte, ndo é Sao
Paulo.

E ai, aprofundando o que vocé perguntou em relagdo ao tombamento, que
mexe com mais uma vez, os instrumentos sao aquela coisa bem da técnica, ta
nessa camada aqui, na verdade tem algo muito maior que rege e no campo
do patrimdnio isso é mais chocante, eu acho que no campo do planejamento
falando da politica urbana como um todo, eu vou abrir um leque aqui. Na
politica urbana vocé tem muitos setores, o planejamento, habitacdo, mobilidade,
guestdes ambientais, o patrimbnio, que vai entrar nas questdes culturais
também, enfim. No planejamento, o planejamento tem muito essa relagdo dos
instrumentos urbanisticos que vao ter interface com o mercado imobiliario etc,
o planejamento ele tem essa coisa muito ideoldgica, que eu acho que até pra
ilustrar mais o que eu to falando, vocé vai perceber que no governo Haddad
de falar do direito da cidade, ainda que a prdpria gestdo Haddad tenha feito
seus conchavos com o mercado, por que? Porque faz parte, a gente ta dentro
do sistema capitalista. Como que essa gestdo ndo vai falar com o mercado

imobiliario paulistano, que é um negécio absurdo de influente, ndo tem como,
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esses caras mandam e desmandam nas gestdes. A diferenca é que tém gestdes
que conseguem impor mais limites a eles, e tem outras que, como a que a
gente ta vendo, que abre as porteiras pra eles. Passam por cima de conselhos
participativos, passam por cima dos técnicos. Entdo eu acho que o campo do
planejamento tem essa grande tensao, s que vocé viu, a frente Sdo Paulo pela
Vida conseguiu adiar a revisdo do Plano Diretor. (ndo audivel) Conseguiu adiar
a revisdo do Plano Diretor pela CMPU (Conselho Municipal de Politica Urbana),
conseguiu essa semana, e a revisao foi adiada para daqui um ano, e se bobear
pode até ser adiada para depois. E ai, 0 que isso significa, pra vocé ver que esse
lado, o nosso lado da forca, querendo ou nao, institucionalmente, apesar de
todos desmontes etc a gente tem forca né, forca. A gente realmente tem uma
forca, porém dentro de todo esse cenario, esse leque, tem o patrimonio, e o
patrimdnio é dificil. Ele sofre muito. Os 6rgdos de patrimonios sao frequentemente
aparelhados, desmontados. Eles sdo assim, tdo sobrecarregados de trabalho,
que muitas vezes ndo da tempo de atender urgéncias. A Jodo Migliari conviveu
com algo que é muito comum, mas comum do que se imagina, que ndo é muito
falado assim. Por que que essa Vila resistiu tanto tempo numa area valorizada,
e detalhe, ela teve um feito que eu sempre celebro muito isso e que foi o que
mais causou indignagdo também. A Jodo Migliari era maravilhosamente bem
conservada, a pintura dela estava sempre em dia, nunca... A gente nunca viu
essa vila maltratada. Muito pelo contrario, a pintura sempre em dia, as portas,
as janelas... Assim, uma qualidade de conservacao que é raro, quem dera se
outras Vilas fossem assim. E o que fez com que isso se mantivesse dessa forma?
O proprietario original, ele contou uma mentira no bairro. Ele disse que a vila,

ele falou a vida toda que a vila era tombada.

[Ana Flavia] Que esperto...

[Lucas Chiconi] Pois é, e quando acontece a virada? Quando ele morre e o
herdeiro assume. Ai a verdade veio a tona.Todo mundo no bairro achava que a
Vila fosse tombada.

[Ana Flavia] Tombada... Porque ela era bem conservadinha.

[Lucas Chiconi] Exatamente, rolou isso. Mas € isso, parece uma coisa super
inocente, mas é muito comum. Uma sociedade como a nossa que é super
ignorante politicamente, que tem uma dificuldade de acesso as politicas

publicas, sobretudo politicas urbanas.



[Ana Flavia] Alguém conta uma histéria, poder, autoridade, ali... A pessoa que

mora la ndo discute né.

[Lucas Chiconi] Exatamente, e quando aconteceu isso, entdo assim, o
tombamento, ele é um instrumento que parte da sociedade. Somos nos
que pedimos o tombamento, sdo as pessoas que pedem. SO que pra esse
tombamento ser efetivado, ndo é o érgdo técnico, DPH, é o conselho. DPH é
uma cadeira s6 nesse conselho. Esse conselho é frequentemente aparelhado.
Esse conselho que nos temos |4 hoje, ele esta aparelhado. Olha que... Depois da

uma pesquisada quem ¢ o presidente do Conselho. Vou te jogar aqui o nome.
[Ana Flavia] O DPH?

[Lucas Chiconi] E o CONPRESP. E o Conselho de Preservacao de Sdo Paulo.
[Ana Flavia] O cara jogou a mentira... (risos).

[Lucas Chiconi] Uhum... Exatamente.

[Ana Flavia] Peguei.

[Lucas Chiconi] Esse é o nome dele, e eu quero que vocé pesquise depois pra
ver quem que € ele. Dai vocé vai ver que ndo tem absolutamente nada a ver
com o patrimonio e mais do que isso, ele esta sofrendo uma acusacao de coisas

bem graves.
[Ana Flavia] Ele é o diretor do Conselho?

[Lucas Chiconi] Ele é o presidente do Conselho. Isso, e ai a diretora do DPH,
que era a diretora até o ano passado, e depois ela tinha conseguido inclusive
ser eleita presidente do Conselho também. E ela é uma técnica da prefeitura,
concursada, é profissional do campo do Patriménio, professora, e ela levou
um golpe em 2020, ela levou um golpe, ela foi retirada da diretoria do DPH,
anularam a eleicdo do CONPRESP e modificaram toda a estrutura do conselho.
Ou seja, aparelharam o conselho com a maioria de advogados, quer dizer, como

que a gente protege o patrimdénio com isso?
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[Ana Flavia] Com um cenario desse...

[Lucas Chiconi] Isso que o patrimdnio, ou desculpa, isso que o Conpresp, ele
ainda esta transmitindo, vocé ainda consegue participar via o chat do YouTube,
agora durante a pandemia. As reunides sdo abertas ali. Porém o CONDEPHAAT
que é o 6rgao estadual, é uma situagdo assim que eu ndo tenho nem palavras
pra descrever o que aconteceu naquele conselho... é dez vezes pior. Entdo
assim, e porque isso? Porque o Patrimonio impde limites aos interesses do setor
imobiliario, ele impde limites, entdo o patrimonio é frequentemente deturpado,
distorcido, apropriado de forma, por exemplo vocé tem um bem tombado... O
tombamento ndo salva o patrimoénio, € uma ilusdo, o que salva o patriménio é
um conjunto de politicas publicas, de movimentacdes da sociedade civil para
que aquele bem tenha uso. Para que aquele bem tenha dinheiro para manter
sua conservagao, para ter um possivel restauro, mas principalmente o uso.
Mas entdo sdao um conjunto de agdes, e ali. Eu sou referente do pedido de
tombamento e inclusive, eu tinha sido alertado que esse caso deve voltar para
o CONPRESP ainda esse semestre, ndo voltou até agora, ainda tem poucas
reunides, acho que s6 tem mais trés do Conselho esse ano, s6 se de repente
surgir nas ultimas do ano. Mas o caso voltaria pro CONPRESP, dois anos depois,

para ser julgado ai, se seria tombado ou nao.

[Ana Flavia] O da Vila?

[Lucas Chiconi] O da Vila, lembrando que ndo sdo so cinco casas, tem as duas
vilas do Belém também, tem duas vilas irmas |a no Belém, que sdao da mesma
familia. A gente incluiu as duas vilas no mesmo pedido, para bater de frente com
0 que aconteceu no Tatuapé, entdo a gente ta falando ai, de mais de 50 casas, 5
no Tatuapé e pelo menos umas 50 no Belém. Entdo assim, eu, sinceramente, até
que eu estou otimista, porque foi um caso que chamou muita atengdo, porque
o que aconteceu? A Porte ela fez essa demolicao la em Fevereiro e tal, mas foi
dentro da legalidade, ela comprou triste, ela mexeu com a histéria do bairro,
ela foi hipocrita, mas ela fez dentro da legalidade. O proprietario, ele soube, e
ai que estao por menores, o patrimonio. Proprietario soube que o caso ia pro
CONPRESP, e ele acionou o pessoal dele pra colocar a Vila abaixo, antes que ela
fosse pra reuniao, e dai que teve um final de semana inteiro de destruicao, de

destruicdo ilegal no sentido de seguranca, porque ele ndo usou nem tapumes,



nem rdes, nenhum objeto de seguranca, ele poderia ter matado alguém naquela
destruigao, porque as pessoas continuavam passando na calcada, tinham carros
estacionados, eles ndo colocaram nada de seguranca. Ele fez um bota baixo
para evitar o tombamento do conjunto, porque ele queria destruir tudo para

vender o terreno para incorporadora. E o tombamento ia impedir isso.

[Ana Flavia] E 1a o terreno por exemplo, tinha a quadra por exemplo, na quadra
gue a Porte pegou quase toda, a Porte comprou s6 aquela parte, ou ela comprou

aquela “menorzinho” também que tinha os dois lados de casa.

[Lucas Chiconi] Nao, ndo... Ah sim, é verdade vocé tinha me perguntado.

[Ana Flavia] Porque tem, sdo meio que trés, ai a Porte derrubou uma da quadra

grandona, e ai tem as duas fileirinhas. Aquela caiu também né?

[Lucas Chiconi] Isso, essas duas fileirinhas, foi o proprietario. Nao foi a Porte, a

Porte derrubou.

[Ana Flavia] Porque?

[Lucas Chiconi] Pra ele vender o terreno para incorporadora, e ai que a gente
retoma no que a gente falou la no inicio, nao se trata s de um prédio ou de dois,
se trata de uma influéncia no territorio, o proprietario da Vila se sentiu instigado
pela valorizacdo que o Eixo Platina vai causar ali. J& estd causando, entdo ele
quis vender, ele queria vender o terreno, ele queria por abaixo tudo pra vender

o terreno, para alguma incorporadora, poderia ser para Porte também.

[Ana Flavia] Talvez ndo tenha um destino, mas ele ja aproveitou e...

[Lucas Chiconi] Exatamente, a ideia era essa. O projeto da Porte, é aquilo né,
duas torres conectadas por um andar de co-working. Assim, foi até o que eu
falei numa entrevista pra Folha, |4 naquela época que eu falei assim... Olha, eu
naquele momento eu ndo tinha uma grande objecao ao Eixo Platina, mas é
aquilo né gente. Vivemos num sistema capitalista e infelizmente é por meio de
centralidades como essas que muitos de nds temos empregos, ndo é a toa que
as pessoas vao pra Paulista trabalhar, para Faria Lima, Berrini... Entdo assim, nao

da pra gente escapar. A gente é critico a ele? A gente é muito critico a ele, mas
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a gente vive nele, entdo tem que lidar um pouco com isso, ainda que sejamos
criticos. Entdo naquele momento eu considerava o Eixo Platina como algo bom
pra Zona Leste como um todo, porque realmente, as vezes uma empresa que
era |4 do quadrante, essa empresa pode abrir aqui no Tatuapé e a pessoa que
mora na periferia aqui da zona leste, nossa, muito melhor ir aqui pro Tatuapé,
do que ir Ia pra Berrini. Nossa, ndo tem nem comparagdo. Porém também,
é muito inocente, a gente achar que as coisas se resolvem por essa métrica
de uma cidade achatada e simplificada, ah s6 porque ta construindo ali uma
centralidade, uma grande centralidade Ia no Tatuapé, pronto a vida de quem
mora Cidade Tiradentes foi resolvida, entendeu? A vida de quem mora numa
favela de barraco na margem do Rio Tieté | no jardim Pantanal foi resolvida.
Nao gente, porque? Do que essas pessoas vao trabalhar aqui? Vamos imaginar
que nessa torre, que tenham escritérios de direito, de advocacia, de arquitetura,
de engenharia, prestacdes de servicos como um todo. A pessoa que mora na
favela do Jardim Pantanal, ela é arquiteta, ela é advogada, ela é engenheira? Ou
seja, ela vai trabalhar do que exatamente? Ela vai ser a faxineira do escritério? Ai
mais, faxineira também né, mas é subemprego. Ai eu acho que ai entram nessas
minucias que ndo sao tratadas no planejamento, que muitas vezes ele ignora,
sabe assim, meio que finge que ndo ta acontecendo. Por isso é importante,
a gente combater a gente enfrentar essa significacdo da cidade, achar que ai
construimos um prédio ali, corrigimos o problema. Ndo porque o problema
atravessa a gente de diversas maneiras, tipo nao se trata s6 de forma, de uma
forma arquitetonica. A forma arquitetdnica urbana, ela é importantissima, a
gente tem uma série de discussdes a partir disso, inclusive o patrimonio é muitas
vezes ignorado pelo planejamento porque o patrimonio nos obriga a discutir a
forma urbana, quando a gente ta colocando diretrizes para um bem tombado,
diretrizes de preservacao a gente ta colocando a preservagdo em relagao a
forma arquiteténica. Quando a gente estd elaborando uma éarea envoltoria,
a gente ta falando de forma mais uma vez, entdo muitas vezes o patrimonio
é ignorado pelo campo do planejamento por conta disso. Porque vao dizer
que o patrimonio discute muito a forma, ndo discute os processo e é isso ai
pronto e acabou, dai ignoram. O Patriménio é bem isso ai, esse primo pobre da
politica urbana, eu acho que muitas vezes ele nem € pobre, mas ele é agredido,
aquele primo que apanha e ndo consegue ter, porque ele ta sendo destruido
por dentro. Os 6rgdos sdo destruidos por dentro. Nesse momento o DPH ta
com uma diretora que é uma técnica do DPH que estd acumulando o cargo

dela no DPH, mais a diretoria, porque a nova diretora colocada pelo prefeito



nao colocou ninguém ainda na diretoria do DPH, entdo ela t& acumulando
dois cargos. Entdo como vocé trabalha, vocé preserva o patriménio de uma
cidade desse tamanho com essas condi¢des de trabalho, com essa manipulagao
politica. Entdo tem uma série de coisas, mas voltando ao projeto em cima, que

€ o Almagah, Almagah 227, é isso assim...

[Ana Flavia] E o que vai ser duas torres, eu lembro que tem uma coisa em cima

conectando as duas...

[Lucas Chiconi] O co-working, o andar de co-working. Entdo é assim, okay. A
classe média do bairro, vai se apropriar dos servi¢os que vao ser oferecidos ali,
ta legal. Mas aquele terreno é grande o suficiente pra vocé fazer um prédio e as
casas da Vila poderiam ter continuado ali. Agora vou dar de exemplo a gente
ta tratando desse caso especifico, vou dar de exemplo, aquilo que eu falei no
inicio da camada arquitetOnica, técnica, instrumento e a camada politica, mais
critica. Em termos arquitetonicos as vinte casas poderiam ter continuado ali, e
o prédio da Porte poderia ficar atras. Ela ndo precisava ter destruido as casas. E
tudo bem, eles iriam conviver e tal, por outro lado, os processos que envolvem
o bairro, que dao forca e motivacdo para Porte fazer esses prédios todos com
essa envergadura, o que a associacao comercial do Tatuapé queria para Vila?
Porque assim, a destruicdo da Vila ndo mexeu com todos da mesma forma, e ai
que entram varias nuances do Patrimonio, porque muita gente que acha que o
Patrimonio é sé arquitetonico, “ah é uma coisa antiga...” Nao. O campo, o lado
consservador do Patrimonio pensa dessa forma, mas o lado Progressista do
Patrimonio ndo, é ai que entra o seguinte. Na minha visdo o que configurava
aquela vila como patrimonio, ndo era sé o bom estado de conservacgado dela etc.
Mas eram as pessoas que moravam ali, que moraram ali a vida toda, nos do
bairro aqui da regido que iamos até la usar aqueles servi¢os, que eram servigos
acessiveis, muito acessiveis num bairro que esta cada vez mais caro, isso pra
mim era o patrimoénio ali, e que 6bvio, se materializava também ali naquele
conjunto construido. O que eu quero dizer €, as pessoas e 0s usos, as dinamicas
que se tinham ali, as dinamicas sociais, era o que davam, era o que atribuiam
valor social aquele patriménio arquitetonico. E o que a associacao comercial
do Tatuapé queria, e ficou muito triste quando a Vila foi destruida, queriam
transformar em uma Normandia, numa rua Normandia. Vocé ja conhece essa

rua em Moema?
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[Ana Flavia] Nao...

[Lucas Chiconi] E uma rua de Moema gue tem um casario antigo e foi totalmente
transformado para ser uma rua boémia e de luxo. Entdo eles usam da estética,
da aparéncia dessas casas antigas para ter servico de luxo, ali vocé vai ter lojas
caras, bares caros, restaurantes caros, entdo eles queriam transformar a Vila
numa espécie de cenario, de cenografia para explorar isso turisticamente, tipo,
vocé usar aquela paisagem pra fazer algo super boémia e diferentona. Ta a vila

ia continuar de pé, bacana.
[Ana Flavia] Mas nao ia ter a relacdo de usos com o bairro.

[Lucas Chiconi] Ai a gente vé que ndo se trata s6 de tombamento, tem muita
coisa envolvida, tem muita coisa envolvida, entao por mais que a Vila por, de uma
certa forma, continuaria de pé, ela teria o seu valor social totalmente alterado. E
ai entra na substituicdo de populacao que vocé também comentou, de qualquer
forma essa populacao estaria sendo substituida, modificada e expulsa. E ai a
gente ta falando do que principalmente, do processo neoliberal, capitalista que
tem acima de tudo isso, pra quem é o patriménio? A gente vé que o patrimonio
também esta dentro dessa roda do que os processos neoliberais vao destituir
os valores, que eles vao modificar, que eles vdo botar abaixo. Ah, e tanto é que
a gente vé, eu vejo muitos arquitetos do mercado imobilidrio que as vezes falam
que “ndo, mas a gente pode juntar, fazer aqui o prédiao e tal de alto padrao
tal tal e manter aqui um casarao antigo na frente”. Ta, mas o casardo antigo vai
continuar tendo o0 mesmo uso social que ele tem hoje? Ou ele vai... e assim, ndo
tem problema que algumas coisas tenham usos um pouco mais “sofisticados”,
entre muitas aspas. S6 que a gente tem que entender se isso vai resguardar o
valor que existe naquele lugar, ou se isso vai alterar, justamente porque néo se

trata s6 da casca.
[Ana Flavia] E mais profundo.

[Lucas Chiconi] E bem muito mais profundo, éisso. Eram trés fileiras de casa, essa
fileira aqui que da pro terreno da Porte, a Porte comprou e fez essa demoligao
que eram essa vintes, e as outras 35, porque de 40, as outras 35, foi o proprietario
que demoliu, motivado por essa valorizacdao por esses empreendimento ali

do Eixo Platina, ele queria vender e colocou isso abaixo. S6 que aquelas 5que



sobraram que estao para tombamento, elas se mantiveram por que? O lvan, que
era proprietario do Bar e da barbearia da esquina, conseguiu uma liminar para
continuar ali, porque ele tinha feito uma baita reforma interna do bar e tal. O
cara, o proprietario veio ali pra pedir pra ele, a casa, depois que ele gastou uma
nota pela reforma, tipo como assim, eu vou perder todo esse dinheiro entao?
Dai ele pediu uma liminar para ndo sair dali. Foi isso que salvou as outras quatro
casas, porque elas eram subconjuntos que se amparavam estruturalmente,
entdo elas sempre eram de cinco em cinco. Entao se ele tinha uma liminar era
pra se manter ali, as quatro ali do lado precisam ficar de pé também porque
sendo ele cai. Por isso que essas cinco se mantiveram ali. Inclusive uma dessas

cinco, a terceira do meio, era onde eu fazia terapia.

[Ana Flavia] Gente... Quanta historia. Olha, entdo eu vou pra minha ultima
pergunta. Porque todas as outras vocé ja respondeu. Vendo tudo isso, o que
vocé mudaria no PDE, ou no zoneamento, com relacdo aos eixos, se vocé

pudesse adicionar alguma coisa tipo.

[Lucas Chiconi] Olha, eu vou ser um pouco ousado, mas vou usar um pouco
da minha trajetdria e da minha atuagdo tanto no Patrimonio, mas também no
planejamento. Eu acho que, eu colocaria um instrumento que obrigue a termos

de novo, os inventarios urbanos. Vocé sabe o que € inventario?
[Ana Flavia] Né&o... Desculpa.
[Lucas Chiconi] Imagina.

[Ana Flavia] Nao, o inventario sei de familia, quando alguém morre, tem que

fazer...

[Lucas Chiconi] Sim, isso, mas s6 que para cidade. E que isso é um instrumento
do campo do patriménio que é usado para que? E o seguinte, vocé percebe que
o tombamento, a gente esta sempre correndo atras, a gente esta sempre nessa
angustia, nessa batalha, pelo tombamento. Puts, ndo conseguiu o tombamento,
ai olha so tdo destruindo tudo, tinhamos que tombar. O inventario € justamente
um instrumento justamente pra gente se antecipar a essas destrui¢des. Entdo,
0 que acontece, o inventario inclusive ja foi feito em outros momentos. Um

inventario muito conhecido que eram os IGEPACs, o nome do instrumento em si
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da acdo. Um muito conhecido é o da Liberdade, do bairro da Liberdade, entao o
que a gente faz, a gente faz um estudo, trabalho de levantamento, pra ver tudo
aquilo que tem valor, cultural, valor paisagistico, valor histérico naquele lugar, e
que precisa de um tombamento. Entdo é uma antecipacdo do conflito. Entdo a
gente inventaria tudo que € importante, vai para um estudo, uma analise, tomba
aquilo que é importante pras pessoas ali, e ai sim, o resto a gente pode pensar
em transformacdes. Entdo eu mudaria isso, eu colocaria o inventario, o inventario
urbano, a pratica do inventdrio como uma obrigatoriedade. Entdo vocé esta
colocando uma diretriz de transformacdes massivas de um territério, pois muito
bem, pois antes de fazer essas transformacdes a gente vai inventariar esse lugar.
Justamente para que nao se violente, ndo se destrua, pontos importantes para
a memoria politica das pessoas e tudo mais, o que inclui também, € um préprio
levantamento das fragilidades desse lugar, porque, vou até usar os corticos que
vocé disse da Celso Garcia. Muitos desses corticos nao estao levantados, porque
0 nosso censo de corticos esta super defasado, super atrasado, parece que agora
que estao comegando a falar, que esse censo de cortigo vai ser atualizado, nado
sei eu ouvi isso um dia num grupo. E, tem um tempinho, talvez uns dois meses
que eu ouvi isso, porque a gente nao tem censo atualizado, a gente tem isso
tudo desatualizado. Entdo, € importante justamente, pra gente poder aproximar
o patrimonio dessas outras esferas que envolvem a cidade, entdo o patrimoénio
tem uma interface muito forte por exemplo com a habitagéo social, justamente
por conta dos corticos e ocupagdes, muitos corticos sdo em prédios historicos
tombado, nem histérico, prédio antigo, a gente as vezes usa o termo histérico
de forma irresponsavel, porque tudo € histérico, tudo € histéria, prédios da
Porte também sao historia, em algum momento esses prédios vao ter duzentos
anos. E que patrimonio € esse que a gente ta deixando? O que esses prédios
vao significar daqui 100 anos, daqui 200 anos... O que a gente vai deixar? E isso
que a gente tem que pensar. O inventario, pra te dar uma explicacdo, porque
eu estou pautando, porque eu to usando o inventario, porque eu colocaria isso.
Inventario no PDE e zoneamento. Porque o inventario deixou de ser feito por

todo o desmonte que os 6rgaos de patrimonio sofrem... Eles néo...

[Ana Flavia] Eu ia falar isso, sera que da muito trabalho por isso ele ndo tem
porque, nao tem gente, deve dar um trabalhdo pra levantar. Mas é interessante,
eu me antecipar o que pode acontecer, parece que te salva muito trabalho la

na frente.



[Lucas Chiconi] Ai, se o 6rgdo esta sendo desmontado, ndo tem como ter
antecipacao, ai os interesses econémicos, passam por cima. Entao é por isso, os
inventarios € uma obrigatoriedade, vocé tem que cumprir, e esses inventarios
nao é sd corpo técnico, ele tem que partir de participacao popular. Isso ndo
deixa de acontecer, eu também ndo vou ser injusto, com a participagao popular
da revisdo de 2014. Nao vou ser injusto até porque eu trabalhei no que a gente
chamava de oficinas participativas, eu participei de duas, da subprefeitura
de Aricanduva, que aconteceu aqui na Unicsul (Universidade Cruzeiro do
Sul), porque esse pedago aqui do Analia Franco pertence a subprefeitura do
Aricanduva. Eu moro no lado que é da Mooca, mas o miolo aqui do shopping,
ele esta na Vila Formosa, o distrito, entendeu. Esse pedago pertence ao distrito
da Vila Formosa, entdo pertence a sub de Aricanduva, e fizeram a oficina aqui
da Unicsul, e trabalhei nessa e trabalhei na de Sédo Miguel Paulista também, que
foi na subprefeitura de Sdo Miguel. Entdo eu ndo posso ser injusto porque, as
pessoas poderiam falar muitas coisas, elas também poderiam indicar bens para
tombamento, ou coisas do tipo, s6 que, é muita coisa pras pessoas pensarem
né gente. Se a gente nao colocar um sinal de exclamacgao, ou uma luz vermelha

piscando no patrimoénio, olha gente pensem no patriménio...

[Ana Flavia] Porque vai ser a Ultima coisa.

[Lucas Chiconi] Exatamente. Entdo ele ndo vai ser tratado com a prioridade
que ele merece, eu acho que deveria ter oficinas participativas, participacao
sO pra isso, e que fosse obrigatorio pra que isso gerasse um inventario, um
inventario para varias regides da cidade, pros bairros todos, e que a gente
fosse conseguindo construir isso de uma forma mais equilibrada em relagado as

transformacoes.

[Ana Flavia] Nossa, vou mostrar (levanta o caderno para a camera), ah ndo vai

mostrar... Mas esta tudo cheio de coisa... (risos)

[Lucas Chiconi] Ah deu, deu pra ver!

[Ana Flavia] Muito obrigada, acabaram as minhas perguntas, essa foi a Ultima,
tenho muita coisa pra refletir. Acho que quando eu for transcrevendo vao surgir
mais quinhentas, e é muito legal que vocé tem a visdo la do Tatuapé né. Entdo

isso € raro de eu achar, e ou o povo mora para la do Rio, ou para la do centro,
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entdo é legal ter alguém que conhece a regido e sabe de tudo que aconteceu.
Entdo muito, muito obrigada, nem sei como agradecer, e quando tiver meu
TFG, vai ser acho que meio online meio nado sei... Se as coisas ndo continuarem

melhorando, eu posso compartilhar, e se vocé puder assistir vai ser legal.

[Lucas Chiconi] Com certeza, sim me manda. A gente fica em contato, se vocé
precisar de alguma coisa, pode me mandar.

[FINALIZAGCAO DA ENTREVISTA]
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