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RESUMO

Este trabalho pretende expor as reais implicacdes reais da aplicacdo do Plano
Diretor Estratégico de S&o Paulo na avenida Luis Inacio de Anhaia Mello e sua
area de influéncia como Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana no
trecho Vila Prudente-Sao Lucas da Linha 15-Prata do monotrilho. Apesar das
boas intencbes apresentadas nos documentos escritos, acaba por resultar em
um processo de segregacédo e gentrificacdo por dominio das regras do poder e
dindmica do mercado financeiro e imobiliario, os quais organizam a producao do
espaco sob seus desejos.

Palavras-chave: Plano Diretor Estratégico, Eixo de Estruturacdo da
Transformacdo Urbana, gentrificacdo, segregacdo, mercado financeiro e
imobiliario.

ABSTRACT

This paperwork intends to expose real consequences of Strategic Master Plan of
Séo Paulo enforcement in Luis Inacio de Anhaia Mello avenue and its influence
area as Structuring Axe of Urban Transformation in Vila Prudente-Sao Lucas
monorail Silver-15 Line axe. In the spite of the good intentions displayed in the
written documents, in the end it came out to be a segregation and gentrification
process as power and dynamic of the Financial and Real Estate market rule the
scene, ordering the space production at their will.

Keywords: Strategic Master Plan, Structuring Axe of Urban Transformation,
gentrification, segregation, Financial and Real Estate market.
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Introducao

O presente trabalho tem como finalidade abordar as transformacdes ocorridas
na paisagem na avenida Luis Ignacio de Anhaia Mello, localizada na zona leste
da capital paulista (Qquadrante sudeste) transformada em Eixo de Estruturacéo
da Transformacao Urbana, a partir do Projeto de Lei (PL) 272/2015, contido no
Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo, no trecho no trecho (e areas de
influéncia) Vila Prudente — S&o Lucas do monotrilho Linha 15-Prata. Abaixo,
mapas localizando o trecho de estudo.

Figura 1. mapa localizando o trecho Vila Prudente-Sao Lucas (em tom rosaceo, com icone de
pequeno trem) na cidade de S&o Paulo. Fonte: Google Earth (elaborado por Vanessa Alessandra
de Souza, 2022).

Figura 2. Trecho Vila Prudente-S&o Lucas e areas de influéncia em tom rosaceo, na avenida
Luis Inacio de Anhaia Mello, Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana. Fonte: Google
Earth. (elaborado por Vanessa Alessandra de Souza, 2022)



Para tal propdsito, utilizamos o Plano Diretor Estratégico da Cidade de S&o
Paulo, (PDE), do ano de 2014, e documentos referentes a sua implantacao, bem
como o Estudo de Impacto Ambiental e Relatério de Impacto Ambiental (EIA
RIMA), elaborado pela Prime, engenharia, no ano de 2010, como fontes
primarias, pois apresentam as medidas, de ordem governamental, para as

transformacdes na paisagem.

No quesito de fontes secundarias, foi de fundamental importancia para o
desenvolvimento deste trabalho a dissertacdo de mestrado do professor Felipe
Saluti Cardoso (2017). Sua obra se ocupa das transformagdes ocorridas no
espaco urbano, tendo como base a Vila Prudente enquanto localizacéo,
explicitando as politicas de transporte aplicadas a implantagdo do monotrilho
Linha 15-Prata, eixo Vila Prudente-Oratério (apenas as duas estacfes em
vigéncia no ano da elaboracdo da pesquisa) resultando em reestruturacdes
urbanas pautadas numa politica neoliberal, expondo seus efeitos deletérios na
area em questdo, especialmente por proporcionar beneficios a grandes
incorporadoras e a valorizacdo de frentes do mercado imobiliario, utilizando-se
da Linha-15 como vitrine de desenvolvimento em detrimento dos aspectos
sociohistoricos locais, culminando na gentrificagdo deste espaco. ; outras obras
nos servem de suporte, de autores como Soja (1993), Yazig (2005), Ostrensky
(2018) e Ribeiro et. al (2010) dentre outros, pois abordam a teméatica da
reestruturacdo e suas consequéncias socioespaciais, e as materializacdes

Impressas na paisagem, as quais verificaremos em nosso trabalho.

Outros elementos importantes empregados foram as fotografias e ilustracoes,
pois nos oferecem aspectos de ordem visual, denotando as mudancas na
paisagisticas ao longo do tempo, constituindo como testemunha do passado e
do presente, das cristalizagbes, refuncionalizagbes, sem suma das
reestruturacoes. Folhetos e reportagens foram, do mesmo modo, necessarias,
pois nos forneceram informacdes sobre a forma como o espaco tem sido
vendido, (re)produzido e como esta sendo percebido nos meios de comunicacéo
e pela populacdo a partir da insercao de infraestruturas que consubstanciaram
nas alteracbes da paisagem local. Por fim, um pequeno questionario foi



empregado a alguns moradores de nossa area de estudo, agregando

informacdes ao atual estado de coisas.

Capitulo I — A Reestruturacao Urbana

1. Reestruturacoes

Cardoso (2017), em sua dissertagdo de mestrado intitulada “Reestruturacao e
Reproducdo da Metropole: as politicas metropolitanas de transporte como
determinagdo da produgdo do espago urbano” norteia nossa pesquisa por ter
como foco as transformacdes no trecho Vila Prudente — Oratério sob a
perspectiva de um processo de reestruturacao urbana e produtiva que se opera
na metropole paulistana, a partir da implantacdo do monotrilho no trecho
correspondente. Para Cardoso (op. cit. 11), seguindo o raciocinio de Lefebvre
(1971), trata-se do transcurso da re(produc¢éo) do espaco, o qual é direcionado
para a fluidez do capital imobiliario e financeiro, destituindo, ou alienando, o

espaco de sua composicao sécio-historica.

Diante desta questédo, cabe-nos tecermos algumas consideragfes acerca do
conceito “reestruturacao”, a fim de compreendermos o que representam essas
modificacdes em curso. No ambito da literatura geogréfica, essa terminologia
vem acompanhada de diferentes adjetivacdes, como reestruturagdo produtiva,
urbana, imobiliaria, metropolitana etc. Grosso modo, seria como “novos usos” ou
‘refuncionalizagdo”. Cardoso (op. cit.) admite que essas reestruturacdes
derivadas da implantacdo do monotrilho Linha 15-Prata, tem como fungéo, além
de atender a um projeto de transporte, o objetivo da “reinsercédo seletiva de
terrenos e de centralidades tidas como obsoletas no circuito de valorizagdo em
todo eixo sudeste da cidade de Sao Paulo” (p. 12). No caso da Vila Prudente, o
bairro teve sua conformacao a partir da implantacdo de industrias, direcionando
um contingente de baixa renda, tornando-se um bairro operario, no final do
século XIX e principios do século XX. Com a saida das industrias, a area se
tornou local de galpdes abandonados, convertendo-se em um bairro dormitério.

Em funcéo das novas regéncias do capital (com induUstrias destinando-se para



areas além da capital, como a outros estados e paises) a &rea se tornou
obsolescente. Contudo, encontra-se hoje no processo de reestruturacao,
compondo uma nova centralidade estratégica. E o que também reporta SOJA
(1993) quanto a producdo de novas centralidades que permitem a valorizacao
do capital por meio de investimentos com eventos e “requalificagcdes” para
apagar as marcas espaciais e as herancas culturais das classes trabalhadoras
e da luta pelo espaco urbano. Nesse sentido, instrumentos de ordem urbanistica,
especialmente como Planos Diretores, sédo utilizados como elementos a
facilitarem a insercdo de novos contornos na paisagem urbana, promovendo
“continuidades” e descontinuidades”, i.e., 0 que sera mantido ou ndo para a
fluidez do capital. Assim, essas intervencdes urbanas seccionam 0S espacgos
promovendo aquilo que deve ser redimensionado, valorizado e o que deve ser
mantido, tendo em vista a desobstrucéo para a fluidez do capital. Quanto a isso,
Soja (1993) expbe claramente, ao dizer que a reestruturacdo implica fluxos de
transicdo, mesclando continuidade e mudancas. Isso se deve ao fato de o
desenvolvimento capitalista buscar criar a paisagem e espacializacdo, uma
combinacgao de fluxos e fixos, de acordo com suas necessidades.
(...) o capital, é o auteur rude e irrequieto. Ele se empenha e
negocia, cria e destréi, sem jamais ser inteiramente capaz de se
decidir (...) tentando aniquilar, com a eficiéncia temporal, a
intransigente fisica social do espaco, apenas para dar meia-volta
outra vez e comprar, da propria espacialidade que ele procura
transcender, o tempo para sobreviver. Essa tensionante
ambivaléncia esbocga-se por toda parte, organizando as formas
materiais e as configuragdes da paisagem numa danga oximorica
da criatividade destrutiva. Nada é completamente determinado,
mas o enredo esta estabelecido, os personagens principais,

claramente definidos, e o tom da narrativa, inabalavelmente
afirmado. (SOJA, 1993, p. 192) (grifo nosso)

Desta forma, é patente que os agentes de reestruturacao ditam as normativas

dos instrumentos.

Além da reestruturacdo, outro conceito bastante utilizado por Cardoso (op. cit.)
€ o de requalificacéo e de revitalizagcdo como formas da re(producéo) do espaco
a fim de gerar novas centralidades. Contudo, a explanacéo acerca desses dois

conceitos podemos encontrar no trabalho de Yazigi (2005, p. 83) onde: a
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requalificacdo “é sempre precedida a demolicdo de edificios ou conjuntos; a
revitalizacdo € a operacdo que muda a funcdo do edificio ou do espaco
urbanistico, sem grandes alteragdes estruturais”. De certo modo, pode-se inferir
gue estas terminologias sdo desmembramentos para aquilo que a reestruturacao

pretende.

A subordinacdo as quais estao imersas essas reestruturacdes, como aponta
Cardoso (op. cit.), vincula-se a estratégias politicas e extraecondmicas a respeito
da edificacdo e organizacao da geografia da metrépole. O autor, por intermédio
da escala da implantacdo do monotrilho Linha 15-Prata no eixo Vila Prudente-
Oratorio (que ampliaremos até a estacdo Sao Lucas e sua area de influéncia)
oferece-nos informacdes preciosas para a compreensao deste estado de coisas,
especialmente quanto ao termos propostos pelo planejamento no que tange a
reestruturacao/requalificacdo para a geracdo de uma nova centralidade que
superam a obsolescéncia da funcdo de bairro de moradia para operarios nas

quais nos debrucaremos a segquir.

2. Politicas e Planejamento Urbano

A implantacdo do monotrilho, diz Cardoso (op. cit.) esta diretamente vinculada a
estratégias politicas externas com a cooperacdo de organismos internos. Este
altimo refere-se ao Governo do Estado de S&o Paulo e a Secretaria de
Transportes Metropolitanos (STM). O autor expde que o urbanismo derivado do
processo de mundializag&o financeira da economia, originada na crise dos anos
de 1970/80, eivada de reestruturacdes de ordem produtivas e politicas — as quais
refletem na (re)producéo do espago, neste caso, urbano - impostas por ajustes
estruturais, sobretudo nas décadas de 1980 promovidos por instituicdes
internacionais como Banco Mundial (BM), o Banco Interamericano de
desenvolvimento (BID) e o Fundo Monetario Internacional (FMI), impondo seus
lineamentos juridicos, administrativos e ideoldgicos aos mutuarios em diferentes
escalas. (p 13). O autor demonstra a influéncia de politicas neoliberais no Brasil,
as quais foram seguidas por inumeras reformas do Estado; “a reestruturacéo

produtiva e a introducdo de modelos de desenvolvimento urbano estimularam
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transformacdes para que as cidades dotadas de infraestrutura se tornassem

competitivas.” (p. 46).

Ribeiro Filho et al. (2010), alinham-se a Cardoso (op. cit.), quanto ao papel
dessas instituicdes internacionais e a influéncia neoliberal na producdo do

espaco urbano dizendo:

O Banco Mundial, que até os anos de 1970 se dedicava a
emprestar principalmente para grandes projetos estruturadores,
modifica sua forma de operar (...) passa a realizar empréstimos
de ajustes estruturais e setoriais. Caracteriza-se a partir dai forte
interferéncia da instituicdo nos assuntos internos dos paises (...)
Os empréstimos passaram a ser destinados prioritariamente para
temas que o Banco Mundial denominava de “reforma do Estado”,
“‘modernizacdo administrativa”, “fortalecimento da gestao”,
“construcao de capacitacao”, implantacao de “governance”(...) As
reformas foram desenhadas para atingir os trés niveis de governo:
federal, estadual e municipal (...) |[verifica-se] um
redirecionamento nos fundamentos das operagfes urbanas do
Banco Mundial, que passou a dar maior énfase a capacitagédo
técnica das prefeituras nos processos de gestdo e de
planejamento urbanos (...) Os projetos urbanos tipicamente fisico-
territoriais como os de transportes (...) que constituiam a linha de
frente das operacfes urbanas do Banco Mundial, deram lugar, a
partir dos anos 80, a um novo projeto formulado para atender a
esta nova fase, que recebeu o0 nome de Projeto de
Desenvolvimento Municipal (PDM). Ele foi desenhado para
realizar no &mbito municipal (...) [promovendo] “ajustes urbanos”
de orientacdo neoliberal junto as administracdes publicas
municipais, materializados em mudancas nas ideais, praticas, nas
formas de agir e de pensar, na estrutura e funcionamento dos
6rgados publicos municipais (...) O modelo de gestao proposto,
orientado pelas ideias neoliberais, foi inspirado nas formas de
administracdo da iniciativa privada, consideradas pela instituicao
como superiores e mais eficazes. O modelo de planejamento
urbano (...) foi o chamado planejamento estratégico de cidades,
também importado do meio empresarial. Tanto a gestdo urbana
como o planejamento estratégico tinham como objetivos criar nas
cidades um ambiente favoravel a atuacado do mercado, chamado
pelo Banco Mundial como market friendly. (Ribeiro Filho et, al.
Ibid., p. 2, 3 e 4).

Este ambiente market friendly (docil ao mercado) ja tem sido incorporado ha
algum tempo nas politicas publicas e seus planos diretores, “visando

trabalharem para melhorias nas cidades,” culminando, no entanto, em
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incrementos seletivos e corporativos!.  Neste sentido, instrumentos urbanos
tém sido criados com propostas concebidas para um contexto de competicao
entre diferentes atores, alinhando-se a uma gestao de cunho empresarial, sendo
as cidades o substrato dessa competicéo; elabora-se, entdo, o que concebemos
por planejamento estratégico de cidades; a cidade e sua identificacdo enquanto

empresa.

Assim, a elaboracao de instrumentos como Estatuto da Cidade - lei 10.257 de
10 de julho de 2001, cujos principios basicos sdo a funcéo social da propriedade
e a participacdo democratica na conducédo do desenvolvimento das cidades — e
o Plano Diretor Estratégico — lei municipal de 31 de julho de 2014, que orienta o
desenvolvimento e o crescimento da cidade, na verdade, ao invés de oferecer
meios que possibilitassem o enfrentamento dos desequilibrios socioespaciais,
por sua vez, fortalece-os. Como postula Maricato (2012, apud Cardoso, 2017) a
problematica social com a implantacdo de novas medidas de requalificacdo
urbana e instrumentos urbanisticos ndo resolvem a questdo da exclusao social.
Cardoso (op. cit.) ao falar sobre o papel da implantacédo desses instrumentos -
de natureza juridica e institucional como Estatuto das Cidades (governo federal)
e dos Planos Diretores Estratégicos (municipais), bem expostos por Ribeiro Filho
et. al. (op. cit.), retroalimentam as intencionalidades da materializagéo do capital
no ambito urbano, designando e justificando a qualidade das intervencdes
urbanas nos municipios prevendo a participacao da iniciativa privada. Segundo
Cardoso (op. cit., p. 46) esses instrumentos qualificam as diferentes areas do

municipio em:

a. Operacbdes Urbanas Consorciadas (OUC) cujas transformagdes
urbanisticas estruturais sdo realizadas por intervencdes e medidas
coordenadas pelo Poder Publico Municipal, com a participacdo dos

proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados.

b. Areas de Intervencdo Urbana (AlU) criadas para proporcionar maiores
areas para circulacao, transporte, espacos abertos e parques.

c. Parques Lineares que também integram as areas de Intervencéo Urbana

e sao areas delimitadas de recuperacdo de rede hidrica estrutural ou

1 Neste quesito, ver Santos, M. Metropole Corporativa Fragmentada: O caso de Sdo Paulo.
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quando ndo ha a rede, uma faixa delimitada de 200 m € destinada a

empreendimentos imobiliarios.

d. Polos de Centralidade ou Centros Polares que integram os Planos
Regionais das subprefeituras dando-lhe autonomia para escolher
centralidade a serem revitalizadas em funcéo da localizagcéo existente do
comeércio (p. 151) e de elementos tais como paradas de 6nibus, estacdes
de metrd, centros de emprego, que integram as areas de Intervencao
Urbana.

A area de nosso estudo, corresponde ao trecho da Avenida Luis Inacio de Anhaia
Mello, trecho Vila Prudente — Sdo Lucas enquadra-se na, de acordo com o PDE,
Area de Intervencgéo Urbana (AlU), ademais de Polo de Centralidade ou Centros
Polares. Com essas informacdes, podemos nos orientar quanto e como essa

area podera ser transformada.

Um dos pontos principais, ja incluso no Plano Diretor Estratégico de 2002, é um
planejamento pautado no conceito de DOTs (Desenvolvimento Orientado ao
Transporte Sustentavel) o qual “surge para romper com o padrao de
ordenamento territorial, propondo estratégias que contribuam para a construcdo
de um cenario mais compacto e integrado que valorize a escala do pedestre nas
cidades” SAGGIORO (2015, online). Deste modo, visa a conformacdo da
Polarizacdo da area, admitindo, neste caso, a avenida Luis Inacio de Anhaia
Mello, transformando-se em Eixo de Estruturacdo da Transformacao Urbana
(EETU). Os EETU, em seu planejamento, defendem a mistura de usos e classes
sociais, principalmente no entorno das estacdes de transporte de média e alta
capacidade; buscando aplicar medidas de desestimulo ao uso do transporte
individual motorizado. Esta combinacdo permite equilibrar territorialmente
oportunidades, evitar deslocamentos pendulares de longa distancia e promover
ambientes propicios a maiores interacfes sociais. No ano de 2014, o Plano
Diretor Estratégico, com a mesma diretiva dos DOTSs, houve a proposi¢cao dos
EETU, cujo objetivo era qualificar os eixos e seu entorno, permitindo o
adensamento construtivo. Para garantir essa transformacéo, foi definida a Rede

de Estruturacdo e Transformacéo Urbana, indicando areas da cidade onde se
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almeja intensificar o processo de transformacéo do uso do solo orientado pela
articulacdo do adensamento populacional e construtivo a qualificacao urbanistica

dos espacos publicos.

Estes eixos sédo definidos pela rede estrutural de transportes coletivos de média
e alta capacidade que integram a zona urbana do municipio. Conforme o Plano
Diretor Estratégico - PDE de 2014 (BALBIM & KRUASE, 2016, p. 16) os objetivos

de estruturacéo dos eixos sao:
* qualificacao urbanistica dos espacgos publicos;

* mudanga dos padrdes construtivos e ampliagdo da oferta de servigos e

equipamentos publicos;

» qualificagdo das centralidades existentes e estimulo a criacdo de novas

centralidades, incrementando a oferta de comércio, servicos e emprego;

» ampliagao da oferta de habitagdes de interesse social (HIS) na proximidade do

sistema estrutural de transporte coletivo; e

 orientagdo da produgdo imobilidria da iniciativa privada, de modo a gerar:
diversificacdo nas formas de implantacdo das edificacbes nos lotes, com
aumento das areas permedaveis; maior fruicdo publica nos térreos dos
empreendimentos; fachadas ativas no térreo dos edificios; ampliacdo das
calcadas, dos espacos livres e das areas verdes; e incentivo a convivéncia entre

0S espacos publicos e privados, e entre usos residenciais e ndo residenciais.

Abaixo, esquema do funcionamento dos EETU:
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AREAS DE INFLUENCIA

B

Estagdes de metrd,
monotritho e VLP elevado

Corredores de énibus i Critérios de delimitacdo:

VLPe VLT .
\ Toda quadra inscrita

ou seccionada pela
| faixa ou raio de

/ abrangéncia sera
incorporada a0 Eixo

| B : A Excegdo:
Critérios de implantacéo: i - Perimetros de
B Eixo de transporte existente I Trens e metros previstos [l Corredores de énibus previstos OperacSes Urbanas
H Consorciadas (OUC)
Areas em que 530 aplicaveis beneficios e | Areas em que somente apds o inicio da implantagao das obras de - Zonas Exclusivamente
i os e serdo aplicaveis | Residenciais (ZER)

Figura 3. Fonte: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/novo-pde-eixos-de-estruturacao-da-
transformacao-urbana/

Abaixo, em tom rosaceo, o mapa dos eixos pela cidade:

EIXOS DE ESTRUTURAGAO
DA TRANSFORMAGAO
URBANA

I Areas de Influéncia

Figura 4. Fonte: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/estruturacao-territorial/eixos-de-
transformacao/localizacao/

Cardoso (op. cit.) ndo trabalha com os EETU, mas, como veremos no proximo
capitulo, a implantacdo do monotrilho, contribuinte direto da implementacao

deste EETU, resultou em efeitos segregacionistas. Deste modo, esta formula


https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/novo-pde-eixos-de-estruturacao-da-transformacao-urbana/
https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/novo-pde-eixos-de-estruturacao-da-transformacao-urbana/
https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/estruturacao-territorial/eixos-de-transformacao/localizacao/
https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/estruturacao-territorial/eixos-de-transformacao/localizacao/
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beneficia ao capital financeiro e imobiliario, em detrimento da populacdo mais

necessitada de habitar nas proximidades aos meios de transporte.

Outra questdo fundamental relacionada aos instrumentos estipulados por
Cardoso (op. cit.) quanto a qualificacdo das areas da cidade € a intermediacéo
por titulos financeiros de potencial construtivo como as Outorgas Onerosas do
Direito de Construir (OODC) 2 e o Certificado de Potencial Adicional de
Construgao (Cepacs). As OODC séao aplicadas em AlU, como ocorre em nossa
area de estudo, ao passo que Cepacs sao aplicados em areas relacionadas a

Operacdes Urbanas Consorciadas.

Nesta caracterizacdo das areas conforme a aplicacdo desses instrumentos
Cardoso (op. cit. p 47, 48) faz a seguinte exposicao, por intermédio do trabalho
de Fix (2007).

[estes instrumentos juridicos] amplificaram o poder do capital
financeiro e do segmento imobilidrio ao alinharem politica e
economicamente acfes em areas selecionadas para
incorporacgéo e absor¢cao de mais-valor por meio do mercado e da
alienacdo de parcelas do espaco urbano, reproduzindo-o no
sentido da universalizacdo da mercadoria e do valor de troca.
Assim o preco desses titulos (lastreado pelo processo de
valorizagdo) muda de acordo com o tempo, com as obras publica
e com intervengBes urbanas, o que permite a especulacdo
imobiliaria financeirizada. O élibi desta transa¢&o € o suposto uso
dinheiro absorvido pelo potencial construtivo que seria revertido
em fundos para a constru¢cdo de moradia social, recuperacéo de
corticos, reurbanizacdo de favelas etc. 0s instrumentos
urbanisticos tidos como neutros alienam o espago ao secciona-lo,
burocratiza-lo e preenché-lo com conteido especulativos e
distantes da realidade e das contradi¢des sociohistoricas.

Cardoso prossegue (op. cit. p, 60):

2 A OODC desempenha um papel duplo no planejamento das cidades: além de um instrumento
de gestao do territdrio, configura-se também como um instrumento de financiamento — ja que,
geralmente, € uma cobranca. Para orientar o uso e a ocupagédo do solo urbano, o Plano Diretor
Estratégico utiliza um mecanismo chamado Coeficiente de Aproveitamento (CA). Quando esse
coeficiente € 1, o dono de um terreno de 100 metros quadrados pode construir até 100 metros
guadrados (uma vez a area do terreno). Se o coeficiente for 2, ele pode construir até 200 metros
guadrados no mesmo espaco (duas vezes a area do terreno) (Felin et. al. , 2019) e em areas de
EETU o CA éigual a 4. Entretanto é possivel ultrapassar o limite desse CA mediante pagamento,
isto é, da Outorga Onerosa do Direito de Construir. Ver em:
https://www.wribrasil.org.br/noticias/o-que-e-outorga-onerosa-do-direito-de-construir-e-como-
ela-ajuda-tornar-cidades-mais



https://www.wribrasil.org.br/noticias/o-que-e-outorga-onerosa-do-direito-de-construir-e-como-ela-ajuda-tornar-cidades-mais
https://www.wribrasil.org.br/noticias/o-que-e-outorga-onerosa-do-direito-de-construir-e-como-ela-ajuda-tornar-cidades-mais
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A escolha da OUC e de AlU (definidas pela PMSP) correspondem,
para o Governo do Estado de S&o Paulo, a distintas taticas pois
enquanto a OUC determina o retorno dos investimentos do
CEPAC e da Outorga Onerosa em seus limites, os titulos das
outorgas nas AlU ndo delimitam o local dos investimentos, i.e.,
nas AlU pode ser utilizado em outras areas ou nas OUCs.

Em outras palavras, a nossa area de estudo, conforme 0 zoneamento disposto
pelo PDE nédo tem garantias de que o valor excedido na construgédo de um
estabelecimento sera aplicado para a construcdo de Habitacdes de Interesse
Social (HIS), em areas designadas por Zonas de Interesse Social (ZEIS) como
disposto no documento. Estudos de Marins et. al. (2019) ao analisarem a
proximidade deste tipo moradia em relagdo as areas de influéncia do EETU
comprovam este posicionamento ao demonstrar que habitacdes deste tipo ficam
muito mais distantes (acima de 1 km) da area de influéncia das estacdes — no
caso deste estudo, referem-se ao metré Linha 2-Verde, porém a informacéo
pode ser utilizada para o monotrilho, uma vez que ambas se localizam na mesma

area da Vila Prudente.

De fato, o que poderemos ver é que a conformacao do EETU correspondente a
Avenida Luis Inacio de Anhaia Mello, especialmente na segmentacao referente
a Vila Prudente-Sdo Lucas, em vista da acdo combinada entre entidades
publicas e privadas para a conformacdo de uma nova centralidade no eixo
sudeste da capital paulista, configuram uma nova paisagem, ndo mais de
galp@es industriais abandonados ( testemunhos da obsolescéncia do capital
industrial nas mediacbes do bairro), mas de edificios de empreendimentos e
moradia, a qual integrard moradores de um poder aquisitivo mais na qualidade
de classes médias, em virtude do encarecimento do espacgo e sua relacdo com

a implementacao das infraestruturas de transporte.

Capitulo Il - Reestruturacao na pratica

1. A nova paisagem

Apenas a Vila Prudente revela uma intensa atividade do
mercado imobiliario principalmente ao longo da avenida
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Professor Luiz Ignacio de Anhaia Mello. A implantacédo da
Linha 2-Verde, ao ampliar a acessibilidade das areas de
influéncia deverd alterar (ou intensificar) esse quadro de
mercado imobiliario, atraindo investimentos na
verticalizagio do entorno (GOVESP e METRO, nov. 2010,
p. 161 apud CARDOSO, 2017, p. 273)

A partir do ano de 1990, a avenida Professor Luiz Ignacio de Anhaia Mello, além
da vocacado comercial, especialmente de automoveis, tornou-se uma importante
via para a cidade, haja vista a sua conexdao com a Avenida Salim Farah Maluf
que integra o minianel viario, com acesso as marginais, com as importantes
avenidas do Estado, a qual conecta o centro de Sdo Paulo ao ABC paulista e a
zona Sul da capital, e Avenida Sapopemba, uma das maiores avenidas do Brasil,
conectando-se a areas mais a leste da capital e cidades como Maua e Ribeirdo
Pires. Assim, torna-se uma avenida fundamental e estratégica para a
interligacdo metropolitana, cujo trafego de veiculos tornou-se automotores
bastante denso, considerando-se que cerca de 100 mil carros trafegam nesta

avenida.

A sua reconfiguracdo tem em seu arcabouco a légica da intervencdo urbana,
podendo perceber que existe um processo de reestruturacdo que Vvisa,
principalmente, a requalificagdo e renovagédo. Conforme as diretrizes que
compdem a formacéo dos EETU (ampliagdo das calcadas, dos espacos livres e
das areas verdes), a avenida tem sido servida por politicas publicas que visam
a mobilidade urbana ativa (modos ndo motorizados, como bicicletas e andar a
pé), propiciando caminhabilidade e implementacdo de Caminhos Verdes — com
a plantacdo de inUmeras espécies de arvores e plantas - nessas localidades.
Esse modelo de iniciativa caracteriza-se com a producdo da requalificacédo da
area. Além disso, “o projeto tem como objetivo conectar-se a infraestrutura
cicloviaria existente da cidade, tornando-se mais atrativa conforme a ampliacéo

da rede e suas conexdes com os demais modais de transporte” (Custodio, 2020,
p. 6).

Abaixo veremos algumas imagens do antes e depois da implantacdo do
monotrilho Linha 15-Prata e com a conformacdo da Avenida Luis Inacio de

Anhaia Mello em EETU, no trecho Oratorio.



Figuras 5 e 6 . Fotografias extraidas no inicio dos anos 2000, no atual trecho correspondente a
area de influéncia da estagdo Oratorio Linha 15-Prata. Ademais, demonstra o processo de
verticalizacao no trecho face a “ideia” da futura implantagdo do metré e do monotrilho a expanséo
imobiliaria é evidente. Fonte:
https://pt.wikipedia.org/wiki/Avenida_Professor Luis In%C3%Alcio_de Anhaia_Melo

Figuras 7 e 8. - Ciclovia e Caminho Verde no trecho Oratério, com o EETU em vigéncia.
Fotografia de Vanessa Alessandra de Souza (2022)

A destruicdo de muitas edificacbes antigas, especialmente de galpdes industriais
inutilizados devido ao processo de obsolescéncia do bairro industrial e operario,
e o inicio do processo de verticalizacao do local esta associado ao Plano Diretor
Estratégico de Sdo Paulo (Lei 16.050/14), jA mencionado, o qual elege o local
como um Eixo de Estruturacdo de Transformacdo Urbana (EETU),
caracterizando-se por sua demarcacdo ao longo dos sistemas de transporte
coletivo de alta e média capacidade, como o metrd, e o monotrilho ( que sera
utilizado como o primeiro do tipo de alta capacidade) onde se pretende
potencializar o aproveitamento do solo urbano, articulando o adensamento

habitacional e de atividades urbanas a mobilidade e qualificacdo dos espacos


https://pt.wikipedia.org/wiki/Avenida_Professor_Luis_In%C3%A1cio_de_Anhaia_Melo
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publicos (Custédio, 2020). No que compete ao que abordamos sobre
reestruturacdo, temos um caso de renovacao linear e em redes

apropriadamente definido por Yazigi (2005, p. 83):

A renovacao linear ou em redes € aguela que, por iniciativa oficial
ou de uma empresa publica, acontece fundamentalmente, em
funcdo do sistema viario (pneuméticos ou trilhos) (...).S&o acdes
gue estimulam a ocupacéo mais intensa de suas vizinhancas. Em
outras palavras, a linearidade €& um passo decisivo a
complexificagéo de redes, isto €, as transformacdes se propagam
em varios sentidos: criam, fatalmente, usos e fluxos, que alteram
partes ou o todo na malha adjacente.

A ocupacgéo esta correlacionada a caracterizacdo do EETU. O trecho de nosso
estudo — Sao Lucas — Vila Prudente € o que tem sofrido maiores impactos da
verticalizacdo. Desse modo, a producéo do espaco e da paisagem urbana deste
trecho tem sido significativamente alterada. Abaixo, imagens da Avenida Luis
Ignéacio de Anhaia Mello, antes de sua pavimentacédo e de ser EETU, nos trechos
estudados e suas areas de influéncia, e apds a construgcéo e implantagdo, a qual

nos aponta o processo de alteracdes da paisagem.

Figura 9 - Visao area do trecho correspondente Vila Prudente ( &rea mais clara) e Oratério e S&o
Lucas (areas mais sombreadas). Verificam-se a baixa verticaliza¢do, casas modestas e galpdes
industriais. Foto de 28 de fevereiro de 1977. Fonte: (BERGES, 2013, p. 190)
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Figura 10 - Avenida Luis Ignacio de Anhaia Mello em 1986. Trecho Vila Prudente, antes de
compor um EETU. Fonte:
https://www.facebook.com/1980161322311428/photos/a.1980166855644208/20525182750757

32/?type=3

Figura 11 - Antigo terminal Vila Prudente, no trecho Vila Prudente, situado a Avenida Luiz
Ignacio de Anhaia Mello (antes de compor EETU) em 1986. Fonte:
https://www.facebook.com/Forma%C3%A7%C3%A30-dos-bairros-da-Zona-Leste-
1980161322311428/photos/a.1980166855644208/2045867265740833

Figuras 12 e 13 - Trecho Vila Pudente da Avenida Luis Ignacio de Anhaia Mello, em 1983. Fonte:
https://www.saopauloinfoco.com.br/fabrica-de-tecidos-da-vila-prudente-a-tecelagem-vania/ Com
reestruturacdo produtiva refletindo na conformacdo urbana, houve a demolicgdo do
empreendimento para entdo, hoje, sob novas diretrizes do capital assegurados pelo
planejamento urbano, como EETU, a presenca de edificagdes, como mostra a foto a direita. .
Fotografia de Vanessa Alessandra de Souza (junho, 2022).


https://www.facebook.com/1980161322311428/photos/a.1980166855644208/2052518275075732/?type=3
https://www.facebook.com/1980161322311428/photos/a.1980166855644208/2052518275075732/?type=3
https://www.facebook.com/Forma%C3%A7%C3%A3o-dos-bairros-da-Zona-Leste-1980161322311428/photos/a.1980166855644208/2045867265740833
https://www.facebook.com/Forma%C3%A7%C3%A3o-dos-bairros-da-Zona-Leste-1980161322311428/photos/a.1980166855644208/2045867265740833
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Avenida Luis Ignacio de Anhaia Mello sob as diretrizes do PDE em EETU.

Figura 16 - Futura edificagcao no trecho Orat6rio - Fotografia de Vanessa Alessandra de Souza
(2022)

Figuras 17 e 18 - Verticalizacdo, empreendimentos no trecho Vila Prudente e novo terminal
intermodal — acesso a 6nibus, metrd e trem) Fotografias de Vanessa Alessandra de Souza (2022)
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Figuras 19 e 20 - Futuras instalacdes de edificio na area de influéncia do trecho Vila Prudente.
Fotografias de Vanessa Alessandra de Souza (2022)

Figura 21 - Verticalizac&o ao fundo no trecho S&o Lucas - Fotografia de Vanessa Alessandra de
Souza (2022)

Figuras 22 e 23 - Novas edificacdes no trecho S&o Lucas — Fotografia de Vanessa Alessandra
de Souza (2023)
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Figura 24 - Vis&@o do entorno a partir do monotrilho na esta¢gdo S&o Lucas. Ao fundo, prédios no
bairro Vila Ema, &rea de influéncia da estagcdo S&o Lucas (foto de Vanessa Alessandra de
Souza, julho de 2022)

Novos edificios na rua Cavour — area de influéncia Vila Prudente

Figuras 27 e 28 - Fotografias de Vanessa Alessandra de Souza (2022)
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Figuras 31 e 32 - Fotografias de Vanessa Alessandra de Souza (2022)

A partir do andncio das obras publicas chegada do metrd a Vila Prudente e do
monotrilho, as areas ao seu redor passaram por um processo de reestruturacéo,
com a renovacéo e requalificacdo, ocorrendo uma reconfiguracdo paisagistica
e por uma atracdo do mercado imobilidrio. Com isso, a obsolescéncia da entédo
operaria Vila Prudente, que se extende por todo o eixo do presente estudo, foi
substituida por uma nova centralidade. CARDOSO (op. cit.) aponta que a
construcdo da linha 15 prata foi a principal responsavel pela reordenacao da
condicao de centralidade do bairro, consubustanciando novas estratégias
publicas e privadas.
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2. Avalorizagéo urbana e os desdobramentos do EETU

Em nosso eixo de estudo, especialmente no trecho Vila Prudente — Oratério, €
visivel obras sendo realizadas na area de influéncia desse EETU. E necessario,
contudo, dizer que, ainda que a verticalizagcdo seja relativamente esparsa na
paisagem, ha muitos lancamentos imobiliarios. Este momento corresponde a
apresentacao e/ou divulgacao de um futuro empreendimento imobiliario em certa
localizacgé&o.
E a ‘venda’ de um produto antes mesmo que ele se
encontre pronto. Cada vez mais as negociagfes se
realizam dentro dos estandes de langcamentos, antes
mesmo da fase inicial de construcdo da obra.” Portanto,
lancamento imobiliario é diferente de produg&o imobiliaria.
Ele pode ser responsavel pela criagédo ou a resposta a uma
demanda latente e ndo preenchida pelo mercado. O
lancamento pode se efetivar em um produto imobiliario ou
ndo. Na conjuntura atual, o sucesso do lancamento se

torna uma firme garantia de que tal empreendimento se
tornara realidade. ( SILVEIRA, 2013, p.90-91)

Deste modo, face aos langcamentos, a regido passara por um processo crescente
de verticalizacdo e adensamento nestas areas de interesse das corporacées
imobiliarias. Temos inimeras reportagens e propagandas 3que advogam quanto
ao “privilégio de morar neste distrito”, justamente pela presenca dos modais
metrd e monotrilho. Alguns desses lancamentos encontram-se na Vila Ema,
subdistrito da Vila Prudente, porém sob area de influéncia da esta¢do Sao Lucas.
Tudo isso indica a ascensdo do mercado imobiliario e a valorizacdo desses
espacos. Uma imobiliaria apresenta, em gréfico, que a Vila Prudente tem sido o

bairro com maior rentabilidade quanto aos aluguéis:

3 As propagandas e anuncios estardo disponiveis nos anexos.
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Rentabilidade do aluguel anualizada por bairro de SP

Vila Prudente
Bom Retiro
Portal do Morumbi
Butanta

Tatuapé
Cambuci
Santana

Vila Mascote
Jardim Marajoara
Jabaquara
Liberdade

Vila das Mercés
Mooca

Santa Cecilia
Bela Vista

Barra Funda

Vila Andrade
Consolagao
Panamby
Brooklin

Moema

Bosque da Saude
Aclimagao
Chacara St. Antonio
Pinheiros
Ipiranga

Saude

Vila Mariana

Vila Pompéia
Perdizes

(QuintoAndar - Out/21)

6.11%

5,83%

5,76%

5,76%

5,59%

5,56%

5,54%

5,48%

5,47%

5,40%

5,36%

5,29%

5,28%

5.18%

5,14%

5,12%

5,09%

5,06%

5,04%

4,99%

4,96%

4,79%

4,66%

4,64%

4,62%

4,60%

4,52%

4,26%

4,03%

3,58%

Fonte: QuintoAndar — Out/21.

Fonte:https://blog.yuca.live/yuca-invest/saiba-qguais-os-bairros-mais-rentaveis-de-sp-

para-imoveis-de-locacao/

Neste gréafico, em relacdo a bairros reconhecidamente mais nobres, o bairro Vila

Prudente assume a lideranca.

Temos, entdo, a composi¢do de uma nova materialidade que conforma essa
paisagem urbana, que tomou lugar das antigas edificagbes industriais,
habitacdes populares, galpbes etc., sendo reabsorvidos pelos imperativos
recentes do mercado e transformado em uma nova frente de negdcios,
principalmente para o mercado imobiliario. Nesses termos, a area que outrora
era caracterizada por uma vila operéria converte-se em nova centralidade,
gerada por um trabalho conjunto entre entidades governamentais e privadas. A
fala dos ajustes relacionados aos instrumentos juridicos do PDE e do Estatuto
da cidade, pelos técnicos da Secretaria Metropolitana de Transportes (STM) tem
como intuito o equilibrio e balanceamento da localizac&o da populacéo e de seu
deslocamento nessas areas codificadas como as Areas de Intervengédo Urbana
(AlU) em torno do sistema de trilhos. Entretanto, o que poderemos ver, a seguir,
€ que esse planejamento esta culminando na gentrificacdo do eixo. Cardoso (op.

cit., p. 274) aponta a inducéo da gentrificacdo e segregacao no eixo em questao:


https://blog.yuca.live/yuca-invest/saiba-quais-os-bairros-mais-rentaveis-de-sp-para-imoveis-de-locacao/
https://blog.yuca.live/yuca-invest/saiba-quais-os-bairros-mais-rentaveis-de-sp-para-imoveis-de-locacao/
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a respeito da inducdo da segregacdo e da gentrificacdo
orquestrada pela construgdo dos meios de transporte basta uma
aproximacdo ao projeto da Linha-15. (...) a situacdo da Vila
Prudente (...) apresentava pequenas ilhas de concentracdo da
populacdo de média e alta renda, segundo dados apresentados
no EIA RIMA (...) e de acordo com o censo de 2000, que foi base
de pesquisa para o desenvolvimento do projeto da linha, nessas
ilhas e pequenos arquipélagos .de modernidade cada responsavel
por familia tinha em média uma renda mensal entre 11 e 20
salarios minimos (...) Em contrapartida ao longo da Linha 15 e das
“ilhas de modernidade” presentes nos eixos das principais vias de
circulacdo, a populagédo predominante era ainda de baixa renda
(...) A busca pela coeséo espacial e o projeto do adensamento
seletivo da metrépole, a partir da centralidade da Vila Prudente,
realiza-se, também, como gentrificacdo ou intensificacdo da
segregacao populacional por faixa de renda, pois objetiva-se a
ampliagdo das ilhas de modernidade como centralidades
alienaveis aos investimentos privados. Por isso, a constru¢do da
Linha 15 da continuidade a gentrificacao desordenada e posta em
andamento pelas violentas forgas do mercado imobiliario

2.1 EETU e suas derivagdes — desenvolvimento e gentrificacao

Um dos pontos mais importantes ao se tratar da constru¢cao de um EETU, cujas
bases se constituem no meio de transporte — os DOTs, tem como mecanismo
basico a valorizacdo da localizacdo em que estd implantado. De fato, a
valorizacdo imobilidria € um dos efeitos mais visiveis nessa situacdo. Como
declara Ostrensky (2018), quando um local se torna interessante, a demanda
pelos imoveis deste local aumenta, o que eleva o preco destes, assim como uma
regido na qual concentra as atividades econb6micas e sociais urbanas, a
proximidade a ele é visto como um fator atrativo. Assim, embora a infraestrutura
de transporte urbano reduza o custo de transporte, 0s imoveis proximos as

estacOes tendem a aumentar o preco (ibid., p. 20).

A indicacdo de que ird haver a implantacdo de uma infraestrutura de transporte
em dada regiao, reflete no preco dos imoveis, em sua compra, no aluguel e na
venda. A construcdo do metrd e da linha 15 prata transformou um antigo local
destacado pela industria e habitacbes de operarios em um futuro espago

verticalizado e valorizado no mercado, pois a implantacdo desses modais
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propiciam uma coesao territorial na escala da metrépole (Cardoso, op. cit.).
Neste sentido, um dos resultados mais (pre)vistos € o da gentrificacdo dessas
localidades, funcionando como um impacto negativo para os antigos moradores,
0S quais sdo, aos poucos, expulsos de suas vilas. O eixo em estudo tem
demonstrado estar num processo inicial de gentrificagdo, especialmente pelo
preco dos imodveis a serem vendidos e nos aluguéis, conforme ja reportamos,

constatando, além da valorizacéo, a propensao para especulacao imobiliaria.

Com efeito a proposta da implantacdo do transporte publico pauta-se no
melhoramento das acessibilidades dos cidadaos, especialmente daqueles que
nao possuem recursos para automoéveis. O adensamento seletivo promovido
pelo PDE nas areas de EETU tem como finalidade, teoricamente, o equilibrio na
oferta da mobilidade e moradia para pessoas de todas as classes sociais. A lei
de zoneamento, conforme vimos, apresenta certos mecanismos que visam dar
respaldo a habitacdes voltadas para um publico de renda mais baixa. A previsao
concorreria para estimulo ao “deslocamento homogéneo harmonioso da
construgado civil”, cuja perspectiva, a livre concorréncia levaria a producdo
“‘equilibrada e equitativa” do espacgo a partir do valor de troca. Entretanto, tal
posicionamento nega o valor de uso e as contradicbes que precedem e sao

consequéncias deste processo (Cardoso, op. cit.).

Ocorre que existe uma desigualdade entre forcas politicas e econémicas, sendo
as primeiras de certo modo, elaboradas para o fortalecimento das forcas
econdmicas. A estratégia de integracdo de politicas publicas de transporte
urbano da ordem de esferas publicas ( prefeitura municipal, sistema de
transporte metropolitano e Governo do Estado de Sao Paulo) toma, por fim,
caminhos que favorecem a pressao dos representantes do mercado imobiliario,
como incorporadoras e construtoras, nos instrumentos urbanisticos presentes no
PDE, principalmente o zoneamento da cidade, o qual se destaca dentre os
instrumentos de planejamento urbano, uma vez que permite direcionar, controlar
e condicionar o desenvolvimento urbano, como também a ampliacdo da OODC
em AlU, das quais também ja tratamos , revelando uma transformacéo no uso
do espaco e aumento da densidade construtiva. Como vimos, a OODC
corresponde a contrapartida financeira do mercado imobiliario, convertendo-se

em titulos financeirizados sobre o direito de construir.
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A articulagéo entre Estado e frentes privadas destinadas a investidores que
participam do esquema do capital financeiro. Portanto, a relacao entre capital
financeiro e o mercado imobiliario apresenta uma dinamica na configuracdo do
espaco.
A OODC em AIU garante ao comprador do titulo maior
especulacdo sobre os recursos produtivos jA& que o Estado
garante, nas AlU, intervencdes urbanas de médio e longo prazo,
i.e., assim os capitais individuais estariam assegurados de que
essas areas tornar-se-iam chamarizes de investimento privados.
(...)- O privilégio instituido pela compra e venda financeirizada dos
titulos de outorga onerosa reproduzem, por intermédio do Estado,
préaticas do mercado financeiro (...) [lembrando que] a compra de
titulos sobre o direito de construgéo permite a especulacao acerca

das frentes de expansdo do mercado imobiliario (...). ( Cardoso,
op. cit., p. 291;292;295).

Desta maneira, o capital financeiro tem influenciado bem como direcionado a
configuracéo de novos lugares e espacos pelo processo de mercantilizagdo dos
solos urbanos, nos quais passam a possuir maior valor de troca do que valor de
uso, determinando a sobreposi¢ao do capital industrial pelo financeiro fator que
se deve a sobreposicao do capital industrial pelo capital financeiro (Castro; Zuim,
2018). Assim a relacao entre Estado e capital financeiro promove mudancas na
configuragéo do espago urbano, como tem ocorrido no eixo Vila Prudente-Sao
Lucas, dando inicio ao processo de Gentrificacdo, como aponta Cardoso (op.
cit.) No caso estatal, Harvey (2004) lembra que sua atuacéao € responsavel pela
criacdo e ordenacdo dos mecanismos propensos a gerar a gentrificacdo. Os
capitais financeiro e fundiario associados ao imobiliario promovem a construcao
de novas habitacdes de luxo e reformas em formas pré-existentes (Zuim; Castro,
op. cit.). Além disso, essa sistematica esta vinculada ao adequamento aos
padrdes internacionais de desenvolvimento, de modo a fazer com que “pedacgos”
da cidade possam ser qualificados para o fluxo do capital financeiro, reforcando
a necessidade de promover a atratividade de uma regido. E necessario que o
ambiente construido propicie a expansdo da acumulacdo capitalista, caso
contrario, como expde Gotham (2009, apud Bonicenha, 2017) pode ser uma

“prisdo”, que por intermédio de suas redes e infraestruturas pode impedir a
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formacdo de mercados e criar barreiras para a circulagéo de capital. Eis o0 market
friendly!

Neste sentido, aponta Carlos (et. al, 2015, p. 7):

A producgdo do espaco se coloca como uma nogao estratégica
para nossa compreensdo do mundo, pois ela potencializa a
reflexdo sobre a praxis, sobre os mudltiplos e contraditérios
processos e relacbes sociais que estdo em transformagéo
constante e que se reproduzem espacialmente, revelando,
portanto, os préoprios fundamentos da reprodugéo da sociedade
em sua concretude (que abriga também as ideologias, as
representacdes).

Essas ideologias abrangem todos os qualificativos derivados de autoridades
externas, alienando a formacao do espaco e da paisagem de acordo com seus
determinantes, sendo representado pela demanda de localizacdes pelo grande
capital. Nesse sentido, o modelo de uma gestdo compativel ao privado,
caracterizado pelo empreendedorismo, visa a esfera local, criando nas cidades

um ambiente amigavel ao mercado, ou market friendly

favorecendo a flexibilizagdo das normas, por privatizacoes,
concessdes de servicos publicos para a iniciativa privada,
formacdao de parcerias publico-privadas e pela presenca marcante
de empresérios locais (stakeholders) na definicdo de politicas
publicas. Este modelo de cidade implica na apropriacdo da cidade
por interesses empresariais globalizados e depende, em grande
medida, da eliminagdo da politica, do conflito e das condigbes de
exercicio da cidadania. (VAINER, 2000, p. 89).

O monotrilho 15 Prata foi incorporado sob esta logica, desde sua construcao,
sua apresentacao e consequéncias voltadas a ampliacdo do mercado imobiliario.
A perspectiva dotada por instituicdes publicas como o Metr6 e a Secretaria de
Transportes Metropolitana atribuiu a construcéo e funcéo da linha “a prerrogativa
da reorganizacdo de polaridades espaciais enquanto meio de valorizagéo de
frentes de mercado imobiliario (Cardoso, op. cit). Este autor expde a
aproximacéo e articulacdo entre Cia de Metr6 e as empresas do Consércio

Monotrilho Leste (CEML) composto pelas empresas que inclui as construtoras
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Queiroz Galvao, OAS e a Bombardier para a promocao da linha e revitalizagcéo
ou requalificacdo do espaco justamente no contexto pretendido pelo mercado
mundial coordenada por instituicdes supranacionais, como BM, o FMI e a OCDE

(Organizacéo para a Cooperagéao e Desenvolvimento Econdmico).

3. A cidade como vitrine

A cidade mercadoria, no contexto do eixo estudado, tem o papel da composicéo
de uma nova centralidade e de um referencial de destaque e integracao
metropolitana para o eixo sudeste da capital. O monotrilho* foi um importante
instrumento no aspecto propagandistico de uma cidade futuristica devido ao
padrao estético do novo modal, visando a “chegada da modernidade” associada
a mobilidade urbana (como é apresentado pelas incorporadoras, construtoras e
cia em seus panfletos e sites — “ser urbano é ser bem localizado®”), ao um local
que, outrora, era destinado ao operariado e galpdes industriais. A propaganda é
um dos principais artificios para a promoc¢ao de partes da cidade em busca de
conquistar novos investidores. Deste modo, a chegada do novo e moderno, por

meio do transporte oferecido pelo aspecto e impacto visual oferecido pelo

4 Embora seja, em primeira instancia, visto como um modelo que oferece vantagens, em termos de custo,
por fim o valor da obra atingiu uma soma de 7, 1 bilh8es de reais, em 2015, podendo ter ultrapassado esse
montante. Além disso, 0 modal ndo oferece a mesma capacidade de passageiros que seria comportada
pelo metrd. Isso indica um projeto que tem, em seu cerne, um futuro obsolescente, pois ndo abarcara o
volume de passageiros que sera esperado nesse trajeto. Sabe-se que a linha foi implantada em lugares
mais populosos da cidade de Sao Paulo, atendendo o maior nimero de passageiros distribuidos por km e
por estacdes diariamente no mundo, o que exigiria um modal de grande capacidade. A visao e discurso
tecnocraticos compdem os pilares da implantagdo do modal na localidade em questdo. Costuma-se apontar
o tempo da construgdo deste modal como mais rapido podendo atender uma demanda grande, o que se
verifica como uma irrealidade. Porém, divulga-se que o monotrilho paulistano é o primeiro, no mundo, a
atender esse tipo de demanda. A medida de qualidade da linha volta-se para a frequéncia entre as
composi¢Bes (de 75 a 90 segundos) de acordo com a linhas mais saturadas da cidade, tais como a azul e
vermelha (também da zona leste da capital). Verificamos, portanto, que, seguindo o0 esquema da saturagéo,
a obra tende a obsolescéncia programa, ou nas palavras de HARVEY (2004) a destrui¢éo criativa por
permitir o usufruto do capital dentro de seus interesses, até mesmo ao “esgotamento” de seu recurso,
promovendo meios e mecanismo de novas aplicagdes para a fluidez do proprio capital. Desta forma, a Linha
15 acaba por ter de se adaptar a realidade de transporte local e nédo o inverso, de modo a justificar a
ideologia e a acdo dos capitais individuais envolvidos com a construgdo da linha, como também por
promover uma ampliagdo e valorizagdo de pontos estratégicos — tais quais o eixo Vila Prudente- Sdo Lucas,
na avenida Professor Luiz Ignacio de Anhaia Mello — e seu mercado de iméveis no campo da construcao,
especulacgéo e financeirizacéo, e do Estado.

5 Conforme diz no site da construtora Cordoba referente ao empreendimento e sua localizacéao.
https://urbovilaprudente.com.br/
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monotrilho faz do ambiente uma vitrine que instiga a valorizagdo do espaco.
Embora o modal ndo tenha a capacidade do modal metrd, ele é “apregoado”
como um modelo renovador e que inclui a cidade no mercado mundial. Desta
maneira, o modal é enaltecido pelo potencial de elevacdo dos precos dos imoveis
por intermédio da revitalizacdo e insercdo urbana de centralidades ou
polaridades espaciais (op. cit.). Além disso, a versatilidade a que foi atribuida
aos monotrilhos para sua compra e venda por parte de grandes corporacdes
nacionais e internacionais como Bombadier, Hitachi, Scomi Siemens, Alstrom, e
oligopolios nacionais como Queiroz Galvdo, Odebrecht, CR Almeida, Mendes
Juanior e AOS. Abaixo, figuras das estacfes do eixo Vila Prudente-S&o Lucas e

seu estilo futuristico.

Figura 33 - Visdo da estacdo Sdo Lucas do monotrilho Linha -15 Prata (foto de Vanessa
Alessandra de Souza, julho de 2022)

Figura 34 - Vista de fora da estagdo do monotrilho Linha 15-Prata, S&o Lucas. (foto de
Vanessa Alessandra de Souza, agosto de 2022).
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Figura 35 - Vista de estacdo Oratério do monotrilho Linha 15 Prata (foto de Vanessa
Alessandra de Souza, julho de 2022)

Figura 36 - Vista da saida da estacéo Oratorio ( foto de Vanessa Alessandra de Souza,
julho de 2022)

Figura 37 -Vista da estacao Oratério ( foto de Vanessa Alessandra de Souza, julho de
2022)
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Figura 38- Vista da estacdo do monotrilho Linha 15 Prata. (foto de Vanessa Alessandra
de Souza)

Figura 39 - Vista da parte externa da estacao Vila Prudente monotrilho Linha 15 Prata —
ao fundo, novas edificagdes (foto de Vanessa Alessandra de Souza, julho de 2022).

Figura 40 - Vista da parte externa da estacdo Vila Prudente monotrilho Linha 15 Prata —
ao fundo, novas edificacBes ( foto de Vanessa Alessandra de Souza, julho de 2022).
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Figura 41 -Vista de parte do novo Terminal Vila Prudente, a esquerda e de novas
edificacdes ao fundo. (foto de Vanessa Alessandra de Souza, agosto de 2022).

Figura 42 - Novo Terminal Vila Prudente — acesso ao metrd e trem. (foto de Vanessa
Alessandra de Souza, agosto de 2022)

Esse eixo, bastante valorizado, dada a localizagédo, por estar mais proximo ao
centro da capital e de bairros que, como Mooca e Tatuapé (outrora também
operario), estdo passando por um processo de gentrificacdo e valorizacdo do

espago.

O Estado (principalmente de esferas municipais) e sua relacdo com o capital
privado associado as politicas publicas de transporte, favorecem a obtencao de
rendimentos por meio da valorizagdo do mercado mundial. A composi¢ao dessa
centralidade promovida pelo transporte e polarizada na Vila Prudente, favorece
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a valorizagao dessa parte da cidade e de seus “quadrantes especificos de
urbanizagdo padronizada como “vitrines do desenvolvimento no mercado

mundializado” (Cardoso, op. cit., p. 252).

Deste modo, a posicéo de vitrine dessa localizacao corrobora com a reproducao
do espaco, sua reestruturacdo e renovacao, nao apenas por meio de empresas
publicas, mas de todo capital envolvido na constru¢cdo da Linha 15-Prata,
favorecendo o mercado imobiliario, proporcionando a transformacao do uso do
espaco, alcando a uma nova mercadoria que permite a fluidez do capital,
especialmente financeiro. Com efeito, é esse capital que mais tem impactado

essas transformacdes, pois este fendbmeno € inerentemente espacial.

Por fim, toda essa “modernidade” e reestruturacdo desse EETU promoveu a
centralidade da Vila Prudente produzida culminando na especulacdo e

gentrificacao desse eixo.

Consideracgdes Finais

A segmentacdo do espaco em trechos que se destacam por centralidades
especificos, i.e., centralidades ora mais voltadas para uma funcao nodular, como
ocorre com o trecho Vila Prudente por nele confluir inidmeras partes do trecho
sudeste da cidade, foi promovido por agentes publicos, como o proprio Governo
do Estado de Sao Paulo e a Cia Metro. Com isso, este processo de urbanizacéo
e de reestruturagcdo, tem como fim a valorizagdo de partes da cidade,
expulsando, aos poucos, moradores menos aptos, financeiramente, para se
manterem nesses NoOvVos espacgos urbanos. Esta fragmentacdo, que deriva na

segregacao socioespacial da valorizacao fundiaria, culmina na gentrificacéo.

Um dos aspectos cruciais para a aplicacao do conceito gentrificagdo neste caso,
repousa justamente pela migracdo de cidadaos de classe média para lugares
que, historicamente, foram ocupados pela classe operaria (Ostrensky, 2018) —
como extensivamente reporta Cardoso (op. cit.) - modificando o padréo
socioeconémico da localizacdo em que se verifica o fendbmeno. Na logica do

capital financeiro, o pedaco da cidade a ser vendido, esta “coisa”, como coloca
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VAINER (2000) essa localizagdo passa a ser destinada a um grupo de
compradores de alto poder aquisitivo, e, com isso, prepara terreno para grandes
corporacles, cujo capital pode ser de origem nacional ou internacional, e
usuarios solvaveis. Porém, convém lembrar, embora o efeito mais usual seja o
deslocamento dos grupos populares, iISso pode ndo ocorrer como um todo,
fazendo que haja a atracdo de moradores de classes mais altas sem que haja,
necessariamente, a expulsado dos antigos moradores. Entretanto, embora esse
fato n&do seja tdo evidenciado, uma das questdes, quando isso ocorre, a ser
destacada € que “mesmo nao havendo o deslocamento fisico, a perda do "senso
de pertencimento”, derivada das mudancas no bairro, seria prejudicial aos

antigos habitantes” (Shaw; Hagemans, 2015, apud Ostrensky, p. 24)

Com efeito, para muitos moradores, a chegada desses modais nas proximidades
de suas habitacdes tende a ser vantajoso, pois valoriza seus imoveis. Mas isso
nédo se verifica para muitos outros. A partir de leituras de reportagens® referentes
a nossa area de estudo, uma parcela dos moradores reclama do aumento dos
valores do aluguel e das moradias, ficando muito aquém do poder aquisitivo da

populacao de baixa renda.

Em um questionario’ elaborado para moradores do eixo em questdo, num total
de 20 pessoas que nos concederam algumas informagdes tivemos o seguinte

resultado:

e 9 estdo satisfeitas com a chegada dos modais, melhorando a mobilidade
e acesso as areas centrais e pretendem ficar no local, sendo donos dos

imoéveis;

e 8 estdo satisfeitas com a chegada dos modais por conta da mobilidade,
porém houve um aumento consideravel dos aluguéis, em alguns casos,
triplicando o valor por conta dos modais. 6 desses moradores irdo mudar
de local por conta do aumento do aluguel, direcionando-se para locais

mais distantes da regido central;

6 As reportagens estardo disponiveis nos anexos
7 O questionario estara em disponivel nos anexos.
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e 3 pretendem vender suas moradias indo em direcdo a locais mais
“tranquilos”, menos “badalados” (como foi dito por alguns moradores),

aproveitando a valorizacdo dos iméveis.

Essas reportagens e questionario nos sugerem as derivagbes negativas que
costumam ocorrer com a melhoria do sistema de transportes e o
desenvolvimento local, com lojas, edificios corporativos, valorizando e dotando
a proximidade de meios de alta e média capacidade para aqueles moradores
solvaveis. Deste modo, culmina na direcdo oposta ao pretendido no corpo do
texto do PDE, o qual inclui instrumentos para a inclusdo especialmente de
populacdes mais vulneraveis em relacdo ao acesso a locais cuja mobilidade seja
positiva e 0 acesso ao trabalho esteja em consonéancia com o local de moradia.
Ainda que seja possivel a permanéncia no local por parte de popula¢cdes com
menor poder aquisitivo, e “estabelega” a convivéncia de classes sociais
diferentes num mesmo local, como prevé o EETU, resulta naquilo que Caldeiras
(2000, p. 255) aponta para a formagéao de “enclaves fortificados, como prédio de
apartamentos, condominios fechados, conjunto de escritdrios ou shopping
centers” como constituintes do cerne de uma “nova maneira de organizar a
segregacao, a discriminacao social e a reestruturacdo econdmica em Sao Paulo.
Diferentes classes sociais vivem mais proximas umas das outras em algumas
areas, mas sdo mantidas separadas por barreiras fisicas e sistemas de

identificacdo e controle.”

Os folhetos e reportagens com as quais trabalhamos permitem inferir esse tipo
de segregacéo, afinal, morar nesse trecho é um “privilégio®”. Este, como também
vemos, é capturado pelo mercado, que responde ndo somente pela l6gica local,

mas sim de uma articulagcéo de escala global.

Assim, instrumentos urbanos, tal qual a lei de zonamento e suas medidas para
contornar a situagao que concorrem para a segregacgao e gentrificagdo néo sao
aplicadas, voltando-se ao beneficio do grande capital. Nesses termos,
apresenta-se, portanto, uma reestruturacao urbana e produtiva nessa escala por

nos estudada, tendo como caracteristica uma modulacéo tecnocratica (Cardoso,

8 Conforme o folheto Folha de Sé&o Paulo (s.d)
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op. cit.) a qual desvia completamente da necessidade e realidade do povo,
unicamente em prol da fluidez do capital. Por fim nas palavras de Hissa (1998,
p. 43)

As concepcdes tecnocraticas, chamando para si a responsabilidade de
moldar os planos em gabinetes fechados, terminam por encontrar o vazio.
Os planos séo esterilizados em sua concepcdo, destituidos de
legitimidade social. O discurso oficial, de que planos séo para todos, é
contrariado na prética.
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Anexos

Noticias e folhetos

OBILIDADE

=xpansao do monotrilho valoriza zona leste

Morar ao lado de uma estacao de metro €
n grande beneficio para a mobilidade urbana
por isso, regioes com esse tipo de transporte
'm sido cada vez mais procuradas para moradia
vem sendo valorizadas pelo mercado imobili-
0. Esse € 0 caso da Vila Ema. Emn uma simples
iminhada, os moradores acessam a estacao Sao
icas, por onde passa a nova linha 15-prata do
ionotrilho, que faz interligacao gratuita com a
stacao Vila Prudente, que pertence a linha
werde do Metro, e em poucos minutos estdo
a avenida Paulista. um dos principais pontos
e comércio e de lazer da capital. O monotri-
io também passa pelo centro da cidade, com
parada Dom Pedro, evitando os congestiona-
ientos tipicog das grandes metropoles.

Mas ndo para por ai. Embaixo do viaduto
nde passa o monatrilho foi construida uma
xtensa ciclovia que também serve para facili-
ir 0s trajetos da populacao que prefere andar
e patinete ou bicicleta, como forma de ser

A mobilidade do bairro fica completa com
inumeras linhas de onibus que circulam pela
regiao e que, inclusive, levam até a estacao
Bresser, na linha 3-vermelha, como mais uma
alternativa de roteiro.

Luiz Ignacio Anhaia Mello, Vila Ema. Sag
pemba, do Oratério e Salim Farah Mal
tambeém ajudam a tornar esses trajetos m
ageis. Elas sdo pontos de acesso facil abair
do centro e zona sul da capital, completar

Fonte: Jornal Resumo Ano 13/Edi¢cdo 7273/ Marco de 2022
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Servida pelo monotrilho e a poucos minutos da Paulists &

da regio Central, Vila Prudente atral com 6tima mobilidade.

servicos, comércio de qualidade e belas reas verdes
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Vila Prudente é um dos bairros
dil
m T Dnihﬂn‘ ‘!En Py Yimi N " 5 e ) l. :
que als cresce na zona IeSte dos Correios, I‘:l:lnm ho: CoIm armoz ¢ carne moida). Tevam nomes de mm::. como

e oferece qualidade de vida

exemplo, ¢ possivel provar o vir-
inia (ravidli lituano) e o baland,

A Mﬁo conta com super-
padarias,

tifriitis ¢ acadcmias, entre ou-
ros servicos.
A Vila Prudente também

O Galpilo da Mammz, por sua
vez, apresenta pralos ilalianos
e portugueses. Além de massas,

“Elefante’, "Rinoceronte”, *1.efio”,
“Girald” ¢ “Zebra”. Uma das cs-

e ¢onvivéncia com moradla, abriga instituicdes de ensino  cames, peixes e risotos. oferece  torre de batatas, conhecida como
L. o lid qu:lid:wt.m:uuhhndl uma étima selegio de burratas. hamio.siob:nmfﬁmmm-
euo a Nativas shadas por carnes e

comércio e servicos de qualidade  ghialobiscaiidadeeso K 2 Chumacaris Nt panhdas ordiferntes
carddpio variado. Além dos cor- AVila Prudente ¢ sen entor-
(:AS‘I’RON()AIIA ETAZER tes selecionados, preparados no  no Lambém oferecem virias op-
Vila Prudente mudon  tramsformon i mobilidade da re- A gastronomia do hairro  mclhor cstilo guwicho, também  gdes de lizer, como o Parque da

de carapos Gllimos dez  gido, que Ja contava com aveni-  apresenta l’mlc mllucnm dedi-  oferece um amplo ¢ diversifi-  Vila Prudente.

An0s. Hoje, ¢ um dos  dasi de cadu baffet, com ilha de comida O Aquirio de Sio Paulo ¢ o
que muis sede-  dnibus. © Ir ¢ vir se tormou nuis Una delas vem dn Jeste eu- Japonesa, fhitos do mar, massas,  Muscu do Ipiranga ficam a pou-

pequencs
dmhwnmeﬂiﬂu‘mt

ripido ¢ confortivel. Assim, o
bairro tem atraido cadi vez mais
m em busca de qualidade

ropeu (principalmente  Rissia,

Litwdnia ¢ Polonia), de onde sa~

fram imigrantes que se fixarm
daVila Prudente

qmﬁrgad:bhem
A chegada do metrd também

..u:... 5 -
senvigos € wnpla e vardada

a Segunda Guerrn Mundial,
Na Rotisseric Quarena, por

peixes, saladas, quetjos especiais
©muito mais.
As criangas Lumbém L&m seu

apés  espaco, mima lanchonete temdti

¢ muito especial. Com ambiente
inspirado na selva, a Mundo Ani-

cos minutos de carro. A regido
também possui dois shoppings
{Mooca Plaza ¢ Central Plaza)
com salas de cinema, restau-
rantes ¢ atraghes de lazer para
toda a familia.

Fonte: Folheto especial Folha de Sdo Paulo (s.d)
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CONHECA DE PERTO A MAQUETE
DO MAIOR COMPLEXO
MULTIUSO DA ZONA LESTE!

CONFIRA TAMBEM AS OUTRAS OPCOES @
PROFESSOR LUIZ IGNACIO AP

AV

Com estacdo Oratério do
metrd, Vila Prudente oferece
facilidade de acesso a
diversas areas da cidade

orar perlo do wetro
¢ mma day principas
vanlagens  que  um
paulistano  pode en-

contrar em wm bairo. E a Vila
Prudente oferece essa facilidade.

Por meio dos wilhos, uma
das wais valorizadas dreas da
2ona leste esth canectada u di-
versas partes de Sio Paalo,

A estagio Oratorio da li-
nha 10-prata, popularmente
conhecida como monotrilho,
garante essa facilidade de des-
locamento aos moradores, Ela

possul 10 estaches ¢ liga Sho
Mateus i Vila Prudente

Intertigada & linha 2 ver-
de, permite acesso tranguilo &
regiao da avenida Panlista. ¥
cerea de 25 minutos, 0 mora-
dor pode acessar museus, par-
ques, shoppings, servigos, lojas
¢ atraghes de lazer de uma das
Arcas mals nobres da cidade,

A regifo central da cidade,
POr St Yoz, et a corca de 25 mi-
1itos de tresm da Vil Prodente.

A partir da linha 2 também ¢
possivel fazer conexdes com as
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IRE VIR NA VILA
PRUDENTE

EstacOes de metrd

* Vila Prudente
Uinhas 15-prata e 2-verde

linhas 1-azul, s-lilis ¢ 4-ama-
rela do metso, além da 10-es-
teraldia da CPTM.

O termina da Vila Pruden-
te, & poucos minutos da esta-
Gho Oraldrio, conects 0 metrd
alinhas de énibus que atendem
o8 corvedores Pacs de Barros ¢
Expresso Tiradentes.

A Vila Prudente e servida
por importantes  avenidas,
como a Professor  Luiz 1g-
nacio de Anhaia Mello, a do
Estado e a Salim Furah Maluf,
O bairro estd a cerca de 20
minutos de carro da marginal
Tieté ¢ da rodovia Presidente
Dutra ¢ a menos de 40 minu-
los do acroporto internacio-
wal de Guarulhos.

Os ciclistas também encon-
tram caminhos seguros pelo
bairro, principalmente na via
que acompanha o monotrilho
na avenida Professor Luiz Ig-
ndcio de Anhaa Mello

* Oratdno - linha 15-prata

* Salim Farah Maiuf

Fonte: Folheto especial Folha de S&o Paulo (s.d)

<E A 350 METROS D

IZES

VILA PRUDENTE

=i

CONDICOES ESPECIAIS ¢

)

STUDlOS 2 e 3 porms.

COM SERVICOS® 1SUITE 62€ k

Folhetos distribuidos na avenida Professor Luiz Ignacio de Anhaia Mello demonstrand_o
novos empreendimentos imobiliarios residenciais no locais tendo em vista a influéncia
do monotrilho.
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UM EMPREENDIMENTO L M 34
ANDARES EM UM QUARTEIRAO INTEIRO, QUE
VA TRANSECRMAR O DA SUA VIDA.

TERRENO DE 5.699M

3 SUITES e

DOAMS. e O
2 E COM SUITE SALRD CONERCIATE

DRRLS INOEPENOENTES » LAZE DIALDS SALO0O W

AWV ETIRATTE  » RUA IBITIRAMA, 166 g =
et Y VILA PRUDENTE DPIALOGO 33

Folheto distribuido na saida da estacdo Vila Prudente do metro sobre lancamento de
edificio residéncial na rua Ibitirama, contigua a Avenida Luiz Ignacio de Anhaia Mello

PP URBO  ome sie Lo pumas tocstiato catoia comao @ | croon

—

LANCAMENTO « VILA PRUDENTE

Ser urbano é ter
mobilidade urbana

Aptos de 63 a 80m?
» Vaga livre e determinada

» Depdésito privativo*

» Car wash

» Pet place

Print de https://urbovilaprudente.com.br/
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U R B O Home Sobre Lazer Plantas Localizacdo Galeria Contato g ‘ @RDOB;\
=N
< ‘ |

Ser urbano é morar il
viver bem localizado i

AV. VILA EMA, 850 » VILA PRUDENTE

Parque Vila Ema « 600m

Parque Ecolégico Vila Prudente » 1,5km

Mooca Plaza Shopping * 3km

Museu do Ipiranga « 5km

STATION
PARK

imagem meramente ilustrativas

Print - https://www.praticaconstrutora.com.br/apartamentos/station-park-vila-ema

STUDIOS E 1, 2

E3
DORMS. 21 A 60 M2

Conhega Nossos Diferenciais ®

Print - https://www.praticaconstrutora.com.br/apartamentos/station-park-vila-ema
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ViaEma

Varanda Vila Ema 65a79m? 2 e 3dorms. (1suite)

varanda
More préximo do Metrd Oratério

Print - https://www.dialogo.com.br/imoveis/vila-ema/apartamentos/varanda-vila-ema

varanda

vila em
2 emaEm

D} DIALOGO | 35

CREDIBILIDADE E EVOLUCAO

Print - https://www.dialogo.com.br/imoveis/vila-ema/apartamentos/varanda-vila-ema
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NO VARANDA VILA EMA VOCE ESTA PERTO DE TUDO, EM UMA REGIAO
COM EXCELENTE MOBILIDADE, TRANSPORTE, LAZER E COMERCIO.

s varanda

cclomua  mmorwzioco  ——VI8 SN s
ety

Print - https://www.dialogo.com.br/imoveis/vila-ema/apartamentos/varanda-vila-ema

TORRE UNICA
E EXCLUSIVA

W

varand

2 ema——o
vila ema.

¢

rrrs. rff/‘/‘/‘/‘/'/.}'/%'/'

rrr

PROXIMOA
ESTAGAO ORATORIO*

2223>>>

f

. 2339-5608
B DIALOGO | 35

Print - https://www.dialogo.com.br/imoveis/vila-ema/apartamentos/varanda-vila-ema

Reportagem 1:

Sai galpao, entra edificio

Mesmo a Linha 15-Prata, que ainda n&o oferece um servico adequado °(e_que estava
fechada quando esta matéria foi publicada), ja tem mudado o cenario por onde passa
na Zona Leste. O primeiro lugar a ser transformado foi o entorno da estacdo Vila
Prudente desde que a Linha 2-Verde chegou ali h4 dez anos

9 Neste periodo, a Linha 15 prata estava em fase experimental, nas quais muitas estacdes nao
estavam ativas para uso da populacéo.


https://www.metrocptm.com.br/linha-15/
https://www.metrocptm.com.br/os-bastidores-do-incidente-que-fez-a-linha-15-prata-ser-paralisada-ha-dois-meses/
https://www.metrocptm.com.br/os-bastidores-do-incidente-que-fez-a-linha-15-prata-ser-paralisada-ha-dois-meses/
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O monotrilho, inclusive, j& movimenta o mercado imobilidrio ao longo do ramal, com
langamentos vizinhos a estagéo Oratorio e até em S&o Mateus onde a Linha 15 mal
chegou de fato.

Por essas e outras razfes, ndo € a toa que o Metr6 seja reconhecido pela populagéo
como melhor servi¢co publico. Esse fato deveria ser um imenso estimulo para que as
linhas metroviarias fossem expandidas ndo s6é em Sao Paulo como em outras cidades
brasileiras.

Edificio ao lado da estacao Oratdério do monotrilho: nem as falhas de operagédo impedem
que a Linha 15 atraia mais usuarios Fonte: (Diélogo)
Fonte: https://Iwww.metrocptm.com.br/novas-estacoes-do-metro-promovem-
boom-imobiliario-em-seu-entorno/

Reportagem 2:
Um bairro em transformacao
LEIA E OPINE 13 DE MARCO DE 2012 Alessandra Mercés

Quis pegar um exemplo micro, mas tenho consciéncia que o mesmo acontece em toda
Sado Paulo. Quem caminha pelas ruas da Vila Prudente, na zona leste da capital, vé a
verticalizac&@o pujante do bairro.

FOTO ALESSANDRA MERCES


https://www.metrocptm.com.br/novas-estacoes-do-metro-promovem-boom-imobiliario-em-seu-entorno/oratorio-predio/
https://www.metrocptm.com.br/novas-estacoes-do-metro-promovem-boom-imobiliario-em-seu-entorno/oratorio-predio/
https://www.metrocptm.com.br/novas-estacoes-do-metro-promovem-boom-imobiliario-em-seu-entorno/
https://www.metrocptm.com.br/novas-estacoes-do-metro-promovem-boom-imobiliario-em-seu-entorno/
http://leiaeopine.files.wordpress.com/2012/03/100_03011.jpg
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A chegada do metré em agosto de 2010, fez multiplicar os canteiros de obras em toda
regido. E ainda tem a constru¢do do monotrilho que expandira a malha metroferroviaria
até Sdo Mateus.

A crescente ocupacao de prédios no lugar das casas € um fendmeno visivel ha anos
em toda cidade, mas a aceleracao do processo no trecho entre as avenidas Vila Ema e
Prof. Luiz Ignacio de Anhaia Mello é assustador.

Nas imediacBes da estacdo sdo dois projetos ja inicializados e outro em fase de
desapropriagbes. O mercado da construcdo civil ocupa agora terrenos antes
desocupados e até casas simples que dao espaco a novas torres.

Este panorama tem como base a atual estabilidade econémica do pais, a crescente
procura pela casa prépria e 0 acesso facilitado ao crédito imobiliario.

Em poucos anos a Vila Prudente e toda regido certamente sera um dos mais
importantes bairros de S&o Paulo. Surgem novamente os questionamentos: se 0s
pontos positivos sdo muitos e conhecidos por que ndo investir mais em metrd? Qual o
futuro de nossa cidade arquitetonicamente falando? Um emaranhado de arranha-céus?

FOTO ALESSANDRA MERCES

Fonte: https://www.leiaeopine.com.br/jornalismo/um-bairro-em-transformacao/

Reportagem 3
Novos empreendimentos na Vila Ema transformam perfil do lugar

Barbara N Libério
COLABORACAO PARA A FOLHA

09/10/2016

A Avenida Vila Ema, que atravessa bairros da zona leste como Vila Prudente, Parque
Sao Lucas, Vila Ema e Sapopemba, é um dos focos das incorporadoras na regido. Sdo
ao menos trés novos empreendimentos em constru¢do na via, segundo levantamento
da consultoria imobiliaria Geoimovel.

Todos os prédios tém apartamentos de dois dormitorios e médio padréo, voltados para
quem quer comprar a sua primeira moradia.


https://www.leiaeopine.com.br/jornalismo/um-bairro-em-transformacao/
http://leiaeopine.files.wordpress.com/2012/03/100_03051.jpg
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"Sao imoveis de perfil mais econémico, bem feitos e que sdo muito buscados na regiao",
descreve lgor Freire, que € diretor de vendas da imobiliaria Lello.

Um dos novos empreendimentos € o Reserva Vila Ema, da Didlogo Engenharia. A torre,
localizada na altura do numero 4.049 da avenida, tem apartamentos de 62 m2 e 82 m?,
com opcoes de dois e trés dormitérios, e preco de R$ 6.700 por metro quadrado.

Na infraestrutura de lazer, ha piscina, brinquedoteca, churrasqueira, bicicletario, espaco
para os animais de estimacdo e academia.

Quase de frente a ele, na altura do numero 4.146, esta o Familia Vila Ema,
empreendimento da Developing Incorporadora com iméveis de 58 mz2, dois dormitérios
e terraco gourmet. O preco do metro quadrado da unidade, ali, gira em torno de R$
9.300.

Pouco mais de 1,5 quildmetro adiante esta o Lisse Residence, investimento da PDG na
altura do niumero 5.446 da avenida Vila Ema. Sao apartamentos de dois dormitérios e
56 m?, vendidos por cerca de R$ 7.400 o metro quadrado.

CRESCIMENTO

Os novos prédios aceleram uma transformacao ja em curso nos ultimos anos no perfil
da avenida.

"Antes havia muitas casas, que foram dando lugar a essas novas construgdes", afirma
Julio Takao, 62, dono ha 12 anos de uma banca de jornal na avenida. Ele diz esperar
gue a expansdao imobiliaria atraia também mais comércio para o local.

"Temos um supermercado, uma relojoaria, uma loja de roupas. E pouco. Quando temos
que fazer compras, sempre vamaos a outros bairros."

Essa é a expectativa também de Rusni da Silva, 41, zelador de um prédio na avenida e
morador da regido ha cinco anos. "Morava em ltaquera antes, mas gosto mais daqui, é
mais sossegado. Os novos prédios ajudam a trazer comércio e seguranca.”

Segundo Silva, o transporte facil € um dos pontos mais fortes da regiao hoje.

"Temos o metrd Vila Prudente [linha 2, verde] e o monotrilho [linha 15, prata] que esta
em obras. Linha de énibus tem para onde vocé quiser. E uma localizacédo estratégica,
temos facil acesso a varios lugares, inclusive ao ABC", lista o zelador.

A facilidade de ir da Vila Ema para outros bairros de Sdo Paulo foi o que garantiu a
fidelidade da auxiliar administrativa Katia Geraldo, 43, ao bairro e a avenida homénimas.

"Passei trés anos em Angatuba, no interior, mas quando retornei a Sado Paulo, fiz
guestao de voltar pra ca."
Para Bruno Vivanco, vice-presidente da imobiliaria Abyara, a avenida Vila Ema ganhou
status justamente porque atravessa a zona leste.

Ele ndo acredita que 0 adensamento, concentrado na avenida, se espalhe pelo bairro a
ponto de comprometer seu perfil. "Ali sempre houve muitas casinhas e ndo ha terrenos
muito grandes para fazer uma grande intervencao urbana.”

Fonte: https://www1.folha.uol.com.br/sobretudo/morar/2016/10/1821083-novos-
empreendimentos-na-vila-ema-transformam-perfil-do-lugar.shtml



https://www1.folha.uol.com.br/sobretudo/morar/2016/10/1821083-novos-empreendimentos-na-vila-ema-transformam-perfil-do-lugar.shtml
https://www1.folha.uol.com.br/sobretudo/morar/2016/10/1821083-novos-empreendimentos-na-vila-ema-transformam-perfil-do-lugar.shtml
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Reportagem 4

Uma nova fronteira
LEIA E OPINE 8 DE SETEMBRO DE 2012

O boom imobiliario da Vila Prudente ja foi tema de um post agui no blog. No entanto,
um novo empreendimento na regido merece o registro em nossa pagina.

Encravado na esquina das ruas Indaid com Ibitirama, no corag&o do bairro da zona leste,
um novo edificio da incorporadora You tem tudo para entrar na histéria do
desenvolvimento da area.

Voltado para a locagcdo de salas comerciais, o prédio apresenta-se como uma
oportunidade para que as empresas usufruam das condi¢cdes oferecidas na regiao —
leia-se metr6 — e assim proporcionem a seus funcionarios um local que aproxime o
emprego a residéncia.

Uma das maiores criticas de nossa cidade e tema na campanha eleitoral, os grandes
deslocamentos levam os cidadaos a perderem tempo precioso nos congestionamentos.

A oportunidade criada por este hovo empreendimento mostra que regides pouco
tradicionais na geracéo de empregos podem, sim, acolher diversas empresas e mais do
gue isso aumenta a expectativa de tornar a zona leste mais do que uma area dormitério
e sim um ponto de geracgdo de renda e trabalho.

Fonte: https://www.leiaeopine.com.br/jornalismo/uma-nova-fronteira/

Reportagem- Propaganda 5:
Saiba quais sao os melhores bairros de Sdo Paulo para morar

14 DE DEZEMBRO DE 2020

Se vocé esta procurando um imével, mas ainda ndo sabe quais sdo os melhores bairros
de Séo Paulo, entdo nés iremos contar para Vocés quais sao eles. A capital paulistana
€ enorme e possui diversos bairros espalhados pela cidade que agradam todos os
gostos, mas existem alguns que séo eleitos como os melhores, mais seguros e mais
caros, entao saiba a seguir!

Quais os melhores bairros de Sdo Paulo?

NGs da imobilidria digital Ao Cubo queremos ajudar vocé a escolher entre os melhores
bairros de S&o Paulo, entdo fizemos algumas pesquisas recentes na internet e
trouxemos 0s resultados para vocés que desejam comprar um imoével com Otimas
vantagens e beneficios em SP. Veja

Vila Prudente

O bairro da Vila Prudente é uma 6tima opcéo para quem busca uma moradia com boa
localizacdo e disponibilidade de diversos servigos. Além disso, para quem deseja se
locomover com facilidade pode contar com os metrés, trens e énibus que abrangem a
regiao.

Esse bairro_oferece_empreendimentos novos e modernos para quem busca iméveis
com boas estruturas e modernos. Entdo é uma 6tima oportunidade para quem quer
morar em imovel novo na Vila Prudente.



http://leiaeopine.wordpress.com/2012/03/13/um-bairro-em-transformacao/
https://www.leiaeopine.com.br/jornalismo/uma-nova-fronteira/
https://blog.aocubo.com/saiba-quais-sao-os-melhores-bairros-de-sao-paulo-para-morar/
https://blog.aocubo.com/bairro-pacaembu/
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Fonte: https://blog.aocubo.com/saiba-quais-sao-0s-melhores-bairros-de-sao-
paulo-para-morar/

Reportagem 6:
Os cinco melhores bairros de SP para morar

Todos estdo proximos das areas com alta concentracdo de empregos e também das
linhas de trem e metrd

28/03/2019 /Atualizado 10/05/2019

Imagine quantas opgdes de moradia pode ter uma cidade com mais de 96 distritos. Por
isso, pode ficar dificil escolher o melhor bairro para se morar entre tantas op¢des em
S&o Paulo, seja na regido norte, sul, leste ou oeste.

Ha lugares calmos com cara de interior e outros bem agitados, perto dos centros
empresariais. E preciso ter foco e saber o que vocé procura e, claro, o que cabe no
bolso.

Por onde comecar?

Quem procura um lar procura também qualidade de vida. E um jeito de conseguir ter
mais tempo para vocé é poder chegar mais rapido ao trabalho, por exemplo.

“As melhores regibes da cidade sdo as proximas de onde estdo concentrados o0s
empregos, como o0 eixo das avenidas Paulista, Faria Lima e Berrini,
Higienopolis, Jardins, Itaim Bibi e Brooklin”, diz o diretor da Empresa Brasileira de
Estudos de Patrimdnio (Embraesp), Reinaldo Fincatti.

As é&reas citadas sé@o consideradas nobres e tém um alto preco por metro quadrado. Se
vocé estd com o orgamento menor, alguns locais merecem destaque entre os melhores
bairros para morar em S&o Paulo.

Ipiranga, Vila Leopoldina, Mooca, Parada Inglesa, Bras e Vila Prudente séo os
que unem lazer, cultura e uma boa qualidade de vida. “Esses distritos figuram entre 0s
melhores bairros por estarem proximos as linhas de metrd e de trem”, ressalta Fincatti.

Para facilitar a hora da decisao, o Seu Imével fez uma lista dos melhores bairros de Sao
Paulo para morar.

Vila Prudente

O bairro da zona leste fica pertinho da Mooca e também do ABC paulista. Oferece aos
moradores boas opc¢bes de locomocéao para outras regides da cidade, como a Avenida
Paulista e a zona norte - é atendido pela Linha 2-Verde do metr6 (estagéo Vila Prudente
e Tamanduatei), e também pela Linha 15-Prata do monotrilho (estac¢des Vila Prudente
e Oratorio).

Fonte: https://imoveis.estadao.com.br/noticias/os-cinco-melhores-bairros-para-
se-morar-em-sao-paulo/

Reportagem 7
Os melhores bairros da cidade em 23 categorias

Entre os critérios estdo seguranca, volume de &reas verdes, infraestrutura para idosos,
variedade de opcdes de compras e quantidade de imoveis de luxo


https://blog.aocubo.com/saiba-quais-sao-os-melhores-bairros-de-sao-paulo-para-morar/
https://blog.aocubo.com/saiba-quais-sao-os-melhores-bairros-de-sao-paulo-para-morar/
https://imoveis.estadao.com.br/noticias/os-cinco-melhores-bairros-para-se-morar-em-sao-paulo/
https://imoveis.estadao.com.br/noticias/os-cinco-melhores-bairros-para-se-morar-em-sao-paulo/
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Por Redacdo VEJA Sao Paulo Atualizado em 13 nov 2017, 14h25 - Publicado em 10
nov 2017, 06h00

Para ajudar a responder a essas e outras perguntas, VEJA SAO PAULO cruzou dados
e ouviu especialistas com o objetivo de criar uma selecdo dos melhores bairros da
capital em 23 critérios. Confira abaixo todos os eleitos.

VALORIZACAO IMOBILIARIA
Vila Prudente

Além de oferecer praticidade aos moradores, uma estacao de metré também pode
provocar fendbmenos econdmicos no bairro onde é instalada. Foi o que ocorreu
recentemente na Vila Prudente, na Zona Leste, que em 2014 recebeu uma parada da
Linha 15 — Prata do chamado monotrilho. A inauguracdo é apontada por especialistas
do setor imobiliario como a grande responsavel pelo aumento do preco do metro
quadrado na regido, que saltou de 5 900 para 6 500 reais entre 2015 e 2016, uma
elevacédo de 10%.“A chegada desse meio de transporte foi o gatilho que impulsionou o
crescimento em uma regiao que ja era propicia ao desenvolvimento, por ser residencial
e contar com muitos servigos”, explica o engenheiro Reinaldo Fincatti, diretor da
Empresa Brasileira de Estudos de Patrimoénio (Embraesp).

Trata-se do maior indice de valoriza¢ao imobiliaria em toda a cidade. Os demais bairros
ndo registraram aumento no mesmo periodo, & excegdo de Santana, na Zona Norte,
gue teve alta de 5% — 14, o metro quadrado passou de 8 400 para 8 700 reais. O
fendbmeno na Vila Prudente provocou o surgimento de dezenas de novos prédios. Nos
ultimos dois anos, apareceram 47 empreendimentos no distrito, totalizando 6 000
unidades.

Um deles é o Complexo IN SP, inaugurado no ano passado em uma area arborizada de
5 000 metros quadrados ao lado da Avenida do Estado. O conjunto oferece
apartamentos de um, dois ou trés dormitdrios, vendidos por valores a partir de 200 000
reais. Entre outros langamentos da regido estdo o YUP, na Rua Francisco Rosano, e o
Space Vila Prudente, na Rua lbitirama, com precos entre 175 000 e 300 000 reais.

A expectativa é que o bairro se beneficie ainda mais quando forem concluidas as obras
de todo o trecho da Linha 15 — Prata, que vai até Sdo Mateus, no extremo da Zona
Leste, com previséo de entrega até 2018.

Fonte: https://vejasp.abril.com.br/cidades/bairros-campeoes-sao-paulo/

Reportagem (trecho) 8:
Chegada do monotrilho valoriza Vila Prudente

Fernando Granato - Diério de S.Paulo - 15 de janeiro de 2014

Valorizacao de até 300% nos iméveis, melhora na mobilidade urbana, mas, por outro lado e
aumento na concentracdo de pessoas pelo bairro. Essa é a expectativa dos moradores da
Zona Leste vizinhos a nova Linha 15-Prata, o primeiro monotrilho do Brasil que vai ligar,
inicialmente, a Vila Prudente ao Orato6rio. Com previsdo de comecar a operar em marco de
maneira experimental e, em junho, em horério integral (das 4h40 as Oh), a nova linha mexeu

com a vida desses dois bairros pacatos da Zona Leste.

“Passamos o periodo da obra sem dormir direito, ja que ela funcionava 24 horas por dia e o
barulho da noite nos tirava o sono”, disse o aposentado Eduardo Duarte, que mora em uma
rua vizinha a futura Estagao Oratorio. “Agora vem o lado bom, quando vou poder deixar meu

carro na garagem e s vou usar o transporte publico.”


https://vejasp.abril.com.br/autor/da-redacao
https://vejasp.abril.com.br/cidades/bairros-campeoes-sao-paulo/
https://engenhariacompartilhada.com.br/noticia/exibir/383212
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Além dessa vantagem, o aposentado aponta a valoriza¢éo do seu imével como outro fator
positivo do novo monotrilho. “Minha casa valia R$ 250 mil ha quatro anos e hoje eu pego R$
600 mil nela”, garante.

Salto maior tiveram os apartamentos do Condominio do Bosque, que fica em frente a casa
do aposentado. Ali as unidades sofreram reajuste de 300% do periodo em que o
empreendimento foi langado, ha trés anos, até agora. “Hoje quem compra um apartamento
aqui ja esta pagando embutido o pre¢o do monotrilho”, explicou o sindico Celso Casassola.

https://engenhariacompartilhada.com.br/noticia/exibir/383212

Reportagem 9

Monotrilho anima donos de imoveis na zona leste de SP
Claudio Marques

09 de setembro de 2012

O sistema de monotrilhos somente deve comecgar a operar em Sao Paulo no fim de
2013, mas ja agita 0 mercado imobiliario das regibes cortadas pelas vias onde os trens
passardo. Na Vila Prudente, nem as obras de extensdo da linha 2-Verde do metrd e
seus transtornos sobre a Avenida Professor Luis Inacio Anhaia Mello reduzem a
expectativa de valorizacdo por parte dos proprietarios residenciais.

A extensdo adotara o monotrilho e a primeira fase do projeto ligara a estacao Vila
Prudente do metr6 a futura estagdo Oratério, em fase adiantada de constru¢cdo no
canteiro central da Anhaia Melo. Hoje, porém, quem passa por la sofre com a falta de
mobilidade.

“O sentimento agora é negativo, por causa do transito mais intenso e da sujeira — parte
da avenida esta interditada. Mas vai ser muito positivo”, diz o sindico Jodo Zanetti, no
comando de um residencial em frente as pilastras do futuro monotrilho.

Né&o ha, segundo ele, apartamentos disponiveis nas trés torres do condominio: “O fato
de haver a intengédo de construir o monotrilho atrai muita gente para ca”. Zanetti acredita
que o meio de transporte possa atenuar 0os congestionamentos crénicos na regiao.

As obras comecam as 7h e seguem até as 19h, mas os ruidos ndo destoam do
habitualmente gerado pelo movimento dos carros na avenida — as vigas de sustentacéo
dos trens, pré-moldadas, sdo instaladas a noite. Uma quadra mais distante, no
condominio onde Celso Casassola, de 47 anos, é sindico, as intervencdes mal podem
ser ouvidas.

Casassola ocupou o apartamento, a 150 metros a futura estacao Oratorio, ha um ano e
oito meses, depois de fugir do barulho de uma escola de samba ao lado de seu antigo
imével. Antes de adquirir 0 novo bem, ele buscou informagdes sobre o monotrilho e se
diz confiante.

“A frenagem poderia ter ruidos fortes, mas o sistema de pneus nos trens minimiza esse
problema”, diz. O monotrilho gera 65 decibéis — 30 menos do que o ocasionado por um
Onibus urbano convencional.

O sindico também tem a expectativa de valorizacao total de até 25% em seu imoOvel até
o fim da intervengéo, no ano que vem. “Meu apartamento foi avaliado em R$ 610 mil ha
um ano e oito meses. Hoje, temos um de 127 metros quadrados sendo vendido por R$
750 mil”, conta.


https://engenhariacompartilhada.com.br/noticia/exibir/383212
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O preco do metro quadrado dos lancamentos na Vila Prudente no primeiro semestre de
2012 é de R$ 6.098,36, segundo a Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio
(Embraesp). Nos seis meses imediatamente anteriores, a metragem estava avaliada,
em média, em R$ 5.004,05.

Novos ares. Desde agosto de 2010, quando a estacao Vila Prudente foi inaugurada, os
bairros do entorno onde hoje o monotrilho esta sendo instalado estdo em renovagéo.
Até julho, a regido recebeu 19 empreendimentos, com 32 torres e unidades de dois e
trés dormitorios.

Consultor imobiliario da Lello Imdveis na regido, Marcelo Oliveira Barreto vé potenciais
de valorizac@o especialmente nas areas proximas a Anhaia Melo. Para a avenida,
recheada de lojas de revenda de automoveis, ele € menos otimista, contudo.

“Ha mais um ano e meio de obra pela frente. Hoje, as pessoas estdo com dificuldades
de alugar prédios comerciais.” As travas de mobilidade explicariam o movimento do
mercado.

Para o corretor Roberto Rodrigues, da Ebenezer Imoéveis, as mudancas devem
continuar apos o término das obras: “V&o construir prédios nos terrenos dessas lojas’.

O transporte, explica Rodrigues, vem sendo aceito bem nas &reas periféricas — a
previsdo é da concluséo da linha em 2016, em Cidade Tiradentes. “Mais para ca (Vila
Prudente), ainda h4 um pouco de medo de que fique parecido com o Expresso
Tiradentes. L& existe um pessoal que fica escondido atras das colunas para roubar
quem passa.”

Fonte: https://economia.estadao.com.br/blogs/radar-imobiliario/monotrilho-anima-
donos-de-imoveis-na-zona-leste-de-sao-paulo/

Reportagem- Propaganda 10
Saiba quais os bairros mais rentaveis de SP para imodveis de locagéo

Se no empreendedorismo a regra é pensar fora da caixa, a busca por mais rentabilidade
no aluguel significa pensar fora do centro. Quem acha que vai conseguir retornos
melhores alugando propriedades nos perimetros centrais de grandes cidades como S&o
Paulo e Rio de Janeiro esta enganado. As melhores oportunidades da capital paulista
estdo nas zonas [...]

Texto de Yuca publicado em 02.03.22

Se no empreendedorismo a regra é pensar fora da caixa, a busca por mais rentabilidade
no aluguel significa pensar fora do centro. Quem acha que vai conseguir retornos
melhores alugando propriedades nos perimetros centrais de grandes cidades como S&o
Paulo e Rio de Janeiro estd enganado. As melhores oportunidades da capital paulista
estdo nas zonas Leste e Sul, enquanto na capital fluminense elas se concentram na
Zona Norte. As constatacées sao parte de um estudo realizado pela imobiliaria
QuintoAndar a partir de transacgdes realizadas.

Zona Leste

Em Séo Paulo, o bairro que oferece maior rentabilidade é a Vila Prudente, na zona
Leste, com 6,11%, conforme dados coletados em outubro passado. No post anterior,
explicamos como a taxa de rentabilidade é calculada e o que ela significa, mas
basicamente quanto maior esse indice, mais rentavel € o imoével. Em segundo lugar do
ranking, aparece o Bom Retiro, com rentabilidade de 5,83%. Embora o distrito se
localize na area central, fica colado na Zona Norte, encontra-se em seu limite mais ao


https://economia.estadao.com.br/blogs/radar-imobiliario/monotrilho-anima-donos-de-imoveis-na-zona-leste-de-sao-paulo/
https://economia.estadao.com.br/blogs/radar-imobiliario/monotrilho-anima-donos-de-imoveis-na-zona-leste-de-sao-paulo/
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norte, ladeado pela Marginal Tieté e de onde partem dois dos viadutos que fazem
conexao com o outro lado do rio.

O terceiro lugar esta situado na Zona Sul. Trata-se do Portal do Morumbi, localizado
entre a Avenida Professor Francisco Morato e a Marginal Pinheiros e onde a
rentabilidade alcanca 5,76%. Ocupando o quarto lugar e com empate técnico no indice
de rentabilidade, aparece o Butantd, endereco do campus da Universidade de S&o
Paulo (USP), na Zona Oeste.

4 o quinto lugar é de outro reduto da Zona Leste, o Tatuapé, bairro que vive intenso
processo de verticalizacdo. Ali foi inaugurado em setembro o mais alto edificio
residencial da cidade, com 50 andares e 168 metros. Para se ter uma ideia, o Mirante
do Vale, vizinho ao Viaduto Santa Ifigénia, considerado o mais alto da paisagem
paulistana, mede 170 metros. Com cerca de 4,6 milhdes de habitantes, a Zona Leste
tem uma populagéo superior a de muitas capitais brasileiras, como Brasilia e Salvador.

Os dados apontam que, além de proporcionarem boas taxas de retorno, as ofertas
existentes nesses bairros sdo essenciais para que a cidade possa continuar se
desenvolvendo e criando opc¢des dindmicas de moradia, que evoluem ao sabor das
transformacoes.

Reportagem 11
Novos empreendimentos na Vila Ema transformam perfil do lugar

BARBARA LIBORIO
COLABORAGAO PARA A FOLHA

09/10/2016 02h00

A Avenida Vila Ema, que atravessa bairros da zona leste como Vila Prudente, Parque
Sao Lucas, Vila Ema e Sapopemba, é um dos focos das incorporadoras na regido. Sao
ao menos trés novos empreendimentos em construcdo na via, segundo levantamento
da consultoria imobiliaria Geoimovel.

Todos os prédios tém apartamentos de dois dormitérios e médio padrédo, voltados para
quem quer comprar a sua primeira moradia.

"Sao imoveis de perfil mais econémico, bem feitos e que sdo muito buscados na regido",
descreve lgor Freire, que € diretor de vendas da imobiliaria Lello.

Um dos novos empreendimentos € o Reserva Vila Ema, da Didlogo Engenharia. A torre,
localizada na altura do numero 4.049 da avenida, tem apartamentos de 62 m2 e 82 m?,
com opc¢oes de dois e trés dormitorios, e preco de R$ 6.700 por metro quadrado.

Na infraestrutura de lazer, ha piscina, brinquedoteca, churrasqueira, bicicletario, espaco
para os animais de estimacao e academia.

Quase de frente a ele, na altura do nimero 4.146, esta o Familia Vila Ema,
empreendimento da Developing Incorporadora com iméveis de 58 mz2, dois dormitérios
e terraco gourmet. O preco do metro quadrado da unidade, ali, gira em torno de R$
9.300.

Pouco mais de 1,5 quildbmetro adiante esté o Lisse Residence, investimento da PDG na
altura do nimero 5.446 da avenida Vila Ema. S&o apartamentos de dois dormitorios e
56 mz2, vendidos por cerca de R$ 7.400 o metro quadrado.
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Os novos prédios aceleram uma
transformacéo ja em curso nos ultimos
anos no perfil da avenida.

"Antes havia muitas casas, que foram
dando lugar a essas novas
Torre em construgdo do Familia Vila Ema, na construcdes”, afirma Julio Takao, 62,

avenida de mesmo nome dono h& 12 anos de uma banca de
jornal na avenida. Ele diz esperar que
a expansao imobiliaria atraia também
mais comércio para o local.

"Temos um supermercado, uma
relojoaria, uma loja de roupas. E
pouco. Quando temos que fazer
compras, sempre vamos a outros
bairros."

Essa é a expectativa também de

Rusni da Silva, 41, zelador de um
prédio na avenida e morador da regido ha cinco anos. "Morava em ltaquera antes, mas
gosto mais daqui, € mais sossegado. Os novos prédios ajudam a trazer comércio e
seguranca."

Segundo Silva, o transporte facil € um dos pontos mais fortes da regido hoje.

"Temos o metr6 Vila Prudente [linha 2, verde] e o monotrilho [linha 15, prata] que esta
em obras. Linha de 6nibus tem para onde vocé quiser. E uma localizacéo estratégica,
temos facil acesso a varios lugares, inclusive ao ABC", lista o zelador.

A facilidade de ir da Vila Ema para outros bairros de S&o Paulo foi o que garantiu a
fidelidade da auxiliar administrativa Katia Geraldo, 43, ao bairro e a avenida homoénimas.

"Passei trés anos em Angatuba, no interior, mas quando retornei a Sao Paulo, fiz
guestao de voltar pra ca."
Para Bruno Vivanco, vice-presidente da imobiliaria Abyara, a avenida Vila Ema ganhou
status justamente porque atravessa a zona leste.

Ele ndo acredita que 0 adensamento, concentrado na avenida, se espalhe pelo bairro a
ponto de comprometer seu perfil. "Ali sempre houve muitas casinhas e n&o ha terrenos
muito grandes para fazer uma grande intervencéo urbana.”

Bairro faz aniversario de 122 anos

A Vila Ema teve origem em um loteamento lancado em 1891 pelo imigrante e investidor
alemao Victor Nothmann. Na época da fundacdo, ocorrida oficialmente em 17 de
outubro de 1894, quase 122 anos atras, a regido atraiu muitos alemaes recém-chegados
ao Brasil.

O nome do bairro, escolhido por Nothmann, é uma homenagem a esposa do fundador
-Emma Nothmann-, e teria sido abrasileirado, perdendo uma das letras, durante a
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Segunda Guerra. Hoje vivem no bairro, além dos descendentes de alemaes, filhos e
netos de libaneses e italianos.

Fonte http://www1.folha.uol.com.br/sobretudo/morar/2016/10/1821083-novos-
empreendimentos-na-vila-ema-transformam-perfil-do-lugar.shtml

Reportagem 12

Moradores se preocupam com avan¢o da especulacdo imobiliaria na Vila
Prudente

Por Redacao, 23/10/2020

No 20° episédio do quadro 'Giro pelas 32", na Radio CBN, conversamos com mo No 20°
episddio do quadro ‘Giro pelas 32’ parceria entre o0 32xSP e aRéadio CBN,
conversamos com moradores da Subprefeitura da Vila Prudente, na zona leste de S&o
Paulo. A regido é composta por dois distritos: Vila Prudente e S&o Lucas.

Com a chegada da Linha 2-Verde do Metr6 e da Linha 15-Prata do Monotrilho, a
subprefeitura, que tem 250 mil moradores, viveu um ‘boom’ de desenvolvimento. Mas,
com ele, veio também uma mudanca na paisagem. A reclamacdo € que algumas
edificacdes descontextualizam os bairros.

https://32xsp.org.br/2020/10/23/qgiro-pelas-32-subprefeitura-vila-prudente/

Reportagem 13:
Vila Prudente luta por moradia

Por Cesar Gouveia, do Vozes das Comunidades da Vila Prudente

O bairro localizado na zona sudeste da cidade passa por mudangas — a mais impactante
tem sido a obra do monotrilho (linha 15-prata) e suas indefini¢cdes.

Moradores da favela da Vila Prudente se mobilizam em diversas a¢fes para pressionar
0 governo, de modo a destinar e garantir moradia para todas as familias que seréo
removidas devido as obras de interligacdo entre o monotrilho e a estacao de trem
Ipiranga, a dois quarteirdes da favela.

Somada a isso, a especulacdo imobilidria que gerou uma alta no valor do aluguel
cobrado inclusive dentro das favelas da regido tem motivado os moradores a partir para
a luta direta.

Em agosto, dois terrenos inutilizados foram ocupados na avenida Doutor Francisco
Mesquita, que faz divisa com Sao Caetano do Sul.

Lucimara, de 36 anos, paga R$ 800 em uma casa na favela da Vila Prudente, onde vive
com o marido e os filhos. Desempregada e sem condi¢des financeiras para comprar
uma casa propria, ela aderiu a uma dessas ocupacoes.

“Nossos 6rgédos publicos nao pensaram no futuro das proximas geragées e ndo pensam.
Eles ndo querem, né? A ocupacgéo foi a unica coisa que restou’, diz ela. “Aqui faz muitos
anos que néo tem projetos de habitacdo”.

Cleison, que também esta em uma das ocupacgdes, conta que trabalhou durante anos e
n&o conseguiu construir uma casa para ele e a familia.


http://www1.folha.uol.com.br/sobretudo/morar/2016/10/1821083-novos-empreendimentos-na-vila-ema-transformam-perfil-do-lugar.shtml
http://www1.folha.uol.com.br/sobretudo/morar/2016/10/1821083-novos-empreendimentos-na-vila-ema-transformam-perfil-do-lugar.shtml
https://32xsp.org.br/author/32xsp-org-br/
https://32xsp.org.br/category/zona-leste/vila-prudente/
https://32xsp.org.br/2020/10/23/giro-pelas-32-subprefeitura-vila-prudente/
https://vozesdavilaprudente.blogspot.com.br/
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“Ja vi gente dizer que sé porque ndo estou trabalhando eu ndo sou digno de ter uma
moradia. Eu perdi o emprego. N&o fui eu quem pedi para sair e ndo encontro outro. E,
agora com o pessoal, eu falei: vou procurar uma moradia pra mim, porque trabalhando
eu ndo consequi’, diz ele.

Apesar de estar garantido no artigo 5° da Constituicdo Federal de 1988, o direito a
moradia esta longe de ser cumprido.

Com base em dados do Censo de 2010 do IBGE, em Sao Paulo havia 290 mil iméveis
inabitados e uma demanda de 130 mil familias sem moradia.

“A gente so luta por uma casa para nos e nossos filhos”, conclui Lucimara.

https://periferiaemmovimento.com.br/vila-prudente-luta-por-moradia/

Reportagem 14

A instalagdo dalinha-15 do monotrilho causa aumento no valor da moradia na Vila
Prudente

Apbs investimentos na infraestrutura da area, a Vila Prudente passa por um processo
de gentrificacdo iniciado pela construgdo de imoéveis e a consequéncia disso é a
inevitavel subida exorbitante dos precos quando sao controlados pelo setor privado.

1 de Jul de 2022

A verticalizacdo da vila prudente e de seus arredores € visualmente perceptivel. Sua
intensificacdo se deu no mesmo periodo de instalagéo da linha 15-prata do monotrilho
que liga a Vila Prudente a Cidade de Tiradentes. Isso fez com que o setor imobiliario
passasse a se interessar pela regido antes esquecida - tanto por infraestrutura publica
como privada - e que os diversos terrenos abandonados e grandes galpdes vazios da
regido - locais de especulacao imobiliaria -, fossem agora substituidos por canteiros de
obras de empreendimentos de novos prédios.

De acordo com dados do IBGE, a média dos salarios dos jovens trabalhadores na
cidade de Sao Paulo é de R$1822 [1], e entre os brasileiros, 87% tém o sonho de
conquistar a casa propria [2], porém com valores médios da renda da juventude
paulistana realizar esse sonho é algo extremamente dificultado. Assim, 0s novos
empreendimentos imobiliarios iludem a populagcdo com a “oportunidade” da conquista
de moradias, enquanto a especulacao imobiliaria e os altos precos provam o contrario.

Os dados coletados da regido vila prudente determinam que, em média, € necessario
no minimo 500 mil reais para a compra de um apartamento de 60m2 e 2 dormitérios, e
os valores do m2 na regido estdo sendo avaliados acima de R $6.800 e tendem a
aumentar, ja apresentando uma variacao +0.30% em relacdo ao ultimo més[3]. Os
motivos desses aumentos podem se dar tanto pela a especulacdo imobiliaria em
andamento, quanto com o desenvolvimento de infraestruturas publicas na area como a
afirmacéo do modal do monotrilho da linha-15 do metrd e o CEU Vila Alpina, construido
no distrito.

Assim, os jovens moradores da Zona Leste sao incapazes de comprar iméveis na regido
da Vila Prudente e ndo ha muita perspectiva de melhoria na situacao quanto ao aumento
dos precos. Isso faz com que essa populacdo seja obrigada a se voltar aos bancos
como Ultima opcdo, o empréstimo e o subsequente endividamento desses
trabalhadores. Fazendo um calculo bésico, determina-se que mesmo direcionando todo
o valor do seu salario, os jovens trabalhadores precisam de 25 anos para conseguir
pagar a casa prépria, isso sem incluir todos outros gastos que derivam de empréstimos
e afins. Portanto, ndo ha saida viavel para a compra de moradias na Vila Prudente sem


https://periferiaemmovimento.com.br/vila-prudente-luta-por-moradia/
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o endividamento, e assim, 0s jovens sdo obrigados a se afastarem cada vez mais dos
atuais polos de desenvolvimento de infraestrutura, crescimento econdmico, de seus
empregos e até de seu bairro de origem para conseguir encontrar opcdes possiveis de
compra de terrenos, casas, apartamentos ou terem que optarem pelo aluguel ao invés
da moradia propria. Porém, na regiao a situacdo dos valores dos aluguéis também
acabam sendo afetada e tendo grandes aumentos, +0.97% em relacdo ao ultimo més,
e com a média do valor do aluguel ultrapassando os R$ 3.000 [4], valor muito acima do
gue recebe a média da juventude paulistana.

O carater do desenvolvimento imobiliario na regido da vila prudente revela o
alinhamento de interesses dos governos estadual e municipal com a burguesia, os quais
criaram infra estruturas publicas de desenvolvimento nha regido, mas deixaram o
desenvolvimento imobiliario a cargo do setor privado para que pudessem lucrar com a
Vila Prudente agora desenvolvida. Demonstra também a falta de interesse em pautar a
construcdo de moradias populares pelo governo para atender a juventude trabalhadora
de Sao Paulo, possibilitando com que ndo houvesse a necessidade dela ter que se
endividarem para conquistar o sonho da casa prépria ou de ter que ir morar em outros
novos lugares que sdo ainda abandonados pelo desenvolvimento de equipamentos
publicos.

[1] Fonte: IBGE - Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios Continua trimestral,
Sidra: tabela 5437.

[2]https://wwwl.folha.uol.com.br/opiniao/2022/05/0-sonho-do-brasileiro.shtml

[3]https://www.agenteimovel.com.br/mercado-imobiliario/a-venda/sp/sao-paulo/ acesso
em 20/06/2022

[4]https://www.agenteimovel.com.br/mercado-imobiliario/alugar/sp/sao-paulo/

Fonte: https://www.ofuturodesp.com.br/a-instalacao-da-linha-15-do-monotrilho-causa-
aumento-no-valor-da-moradia-na-vila-prudent/

Questionario para os usuarios e moradores do trecho Vila Prudente-Sao
Lucas — EETU e sua area de influéncia

1. O monotrilho linha 15 Prata e o metr6 Linha 2 verde melhoraram sua mobilidade?

( )sim ( )ndo ( )indiferente

2. Houve alteracdo no custo de vida com a chegada do monotrilho?

( )sim ( )ndo ( ) indiferente

3. Vocé mora de aluguel? Vocé nota que a chegada desses modais aumentaram o
valor do aluguel?

( )sim ( )ndo ( )indiferente


https://www.agenteimovel.com.br/mercado-imobiliario/a-venda/sp/sao-paulo/
https://www.agenteimovel.com.br/mercado-imobiliario/alugar/sp/sao-paulo/
https://www.ofuturodesp.com.br/a-instalacao-da-linha-15-do-monotrilho-causa-aumento-no-valor-da-moradia-na-vila-prudent/
https://www.ofuturodesp.com.br/a-instalacao-da-linha-15-do-monotrilho-causa-aumento-no-valor-da-moradia-na-vila-prudent/
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4. Vocé pretende mudar por conta do aumento do aluguel?

( )sim ( )néo () indiferente

5. Vocé mora em casa propria? Houve valorizacao de seu imével?

( )sim ( )ndo () indiferente

Algumas consideracdes dos moradores

O monotrilho e metrd trouxeram beneficios para a regido, porém para moradores para
alguns moradores trouxe muita insegurancga “pelo aumento da circulagéo de pessoas no
local”. Alguns desses moradores pretendem mudar para lugares mais tranquilos.

Total de pessoas consultadas 20

e 9 estdo satisfeitas com a chegada dos modais, melhorando a mobilidade e
acesso as areas centrais e pretendem ficar no local, sendo donos dos imoéveis.

e 8 estdo satisfeitas com a chegada dos modais por conta da mobilidade, porém
houve um aumento consideravel dos aluguéis, em alguns casos, triplicando o
valor por conta dos modais. 6 desses moradores irdo mudar de local por conta
do aumento do aluguel, direcionando-se para locais mais distantes da regido
central.

e 3 pretendem vender suas moradias indo em dire¢do a locais mais “tranquilos”,
menos “badalados” (como foi dito por alguns moradores), aproveitando a
valorizacao dos imoveis.



