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RESUMO

O presente trabalho buscou entender o processo de gentrificacdo ocorrido no bairro do Tatuapé,
Sdo Paulo, entre os anos 2010 e 2020. Dentre 0s principais processos que caracterizam esta
gentrificacdo, identificamos o fendbmeno da verticalizagdo intensa do uso do espaco nesse
periodo. A revisdo bibliografica realizada se baseou fundamentalmente em autores como Ruth
Glass, Neil Smith, David Ley, que debatem o tema da gentrificacdo — e suas principais bases e
agentes —, assim como a literatura latino-americana e brasileira. Esta literatura foi fundamental
para analisarmos o processo ocorrido no bairro do Tatuapé. A pesquisa documental
empreendida também permitiu recompormos 0s principais elementos dos processos histéricos
de transformacdo da Zona Leste e do bairro Tatuapé, a expansdo imobiliaria neste bairro e o
como ele se tornou uma sub-centralidade na Zona Leste. Por fim serdo apresentado o processo
recente de gentrificacdo no bairro do Tatuapé, com dados referentes ao mercado imobiliario,
informac@es de 6rgdos publicos, jornais, revistas, sites e entre outros.
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ABSTRACT

The present paper sought to understand the gentrification process that took place in the
neighborhood of Tatuapé, Sdo Paulo, between the years 2010 and 2020. Among the main
processes that characterize this gentrification, we identified the phenomenon of intense
verticalization of the use of space in this period. The bibliographic review carried out was
fundamentally based on authors such as Ruth Glass, Neil Smith, David Ley, who debate the
topic of gentrification —and its main bases and agents —, as well as Latin American and Brazilian
literature. This literature was fundamental to analyze the process that took place in the Tatuapé
neighborhood. The documental research undertaken also allowed us to recompose the main
elements of the historical processes of transformation of the East Zone and the Tatuapé
neighborhood, the real estate expansion in this neighborhood and how it became a sub-centrality
in the East Zone. Finally, the recent process of gentrification in the neighborhood of Tatuapé
will be presented, with data referring to the real estate market, information from public
agencies, newspapers, magazines, websites and among others.
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1 INTRODUCAO

A urbanizacdo acelerada nas grandes cidades brasileiras traz inGmeras mudancas no
parcelamento, uso e ocupacdo do solo, além de causar importantes fenbmenos sociais e
econémicos. A titulo de exemplo, o antigo bairro industrial Tatuapé, localizado na Zona Leste
da cidade de S&o Paulo, sofreu grandes modificacdes no seu espaco geografico. Apds a década
de 1970, houve uma realocacao de industrias ali existentes em direcdo ao interior do estado de
Sao Paulo, modificando os usos do espaco na &rea e levando a uma “clitizagdo” destes usos,
concebida pela construcdo de novos imoveis, focados na oferta de imoveis para populacédo de
maior renda.

A periodizacdo que definimos para este estudo, entre os anos 2010 e 2020, permitiu
evidenciar que o bairro do Tatuapé foi 0 que mais ganhou area construida na cidade e o que
mais recebeu novos edificios e empreendimentos imobiliarios na Zona Leste, constituindo-se
como um dos bairros mais cobicados pelos agentes imobiliarios. Os processos de gentrificacao
e verticalizagdo no bairro aparecem na forma das construcdes, no aumento dos precos de
servicos e no alto valor dos aluguéis de imoéveis nos ultimos anos. Assim, hd uma mudanca do
perfil de moradores desses bairros, principalmente com a preponderancia da classe média alta
e a classe alta na area.

De acordo com a socidloga Ruth Glass (1964), a gentrificacdo seria fundamentalmente
um processo de desalojamento de residentes pertencentes ao proletariado, substituidos por
grupos de classes mais altas. David Ley (2008) ressalta a questdo cultural para a compreensao
da gentrificacdo, lembrando que ocorreu o surgimento de uma nova classe social no século XX,
ligada a uma nova fase do capitalismo, composta pelos chamados “gentrificadores”. Estes novos
agentes seriam profissionais jovens, em busca de distin¢do relacionada a gostos, habitos,
costumes e preferéncias locacionais definidoras de moradia. Os modos de vida, a arquitetura
dos ambientes e as atividades culturais seriam aspectos relevantes que influenciam nas decisdes
de moradia dos individuos (LEY, 2008).

O geografo Neil Smith (1970) defende sua teoria da gentrificagdo do ponto de vista da
oferta de moradias e espaco, e ndo a luz da demanda por parte dos ocupantes potenciais, como
defende David Ley. Neste sentido, tanto a tese de Ley quanto de Smith podem ser aplicadas ao
bairro do Tatuapé, ja que ambas as teses poderiam explicar as mudangas no bairro. O bairro é

reconhecido atualmente pelo conhecimento do senso comum como “Morumbi da Zona Leste™!

1 Morumbi é um dos bairros mais nobres da cidade de Sdo Paulo, localizado na Zona Oeste.



e atrai um grupo especifico de moradores para esta area, o que poderia ser entendida pela tese
de Ley; a verticalizagdo no bairro, por sua vez, poderia ser entendida pela tese da oferta proposta
por Smith.

Pesquisar sobre o tema da gentrificacdo é tarefa complexa, pois ela ocorre de maneira
ndo tdo dbvia no espaco, sendo observada por meio de mudangas progressivas em imoveis,
lojas, servicos e comércios. Assim, o processo de gentrificacdo pode se tornar imperceptivel
aos olhos de quem frequenta o bairro, e ela € notada pelo aumento dos precos de aluguéis,
imoveis, lojas, restaurantes e um aburguesamento em geral desses estabelecimentos.

Uma das principais dificuldades enfrentadas nesta pesquisa esteve relacionada & busca
de fontes oficiais de dados e estatisticas recentes dessas mudancas, assim como informacoes
especificas sobre o bairro, visto que ndo ha muitas fontes de informagdes “brutas” disponiveis
sobre o Tatuapé.

O objetivo principal desta pesquisa, portanto, é analisar o processo de gentrificacdo que
ocorreu no bairro do Tatuape, na cidade de S&o Paulo, buscando compreender seus principais
aspectos entre os anos de 2010 e 2020; a investigacdo buscou também identificar algumas das
mudancas socioculturais ocorridas no bairro, e levantar informacgdes que explicitassem o
processo de gentrificacdo e a influéncia do setor imobiliario e outros agentes sociais na
producdo do espaco do bairro.

Conforme mencionado, para analisar o processo de gentrificacdo e verticalizacdo do
bairro do Tatuapé, utilizamos principalmente a revisao bibliografica e a pesquisa documental
como instrumentos de investiga¢do. No caso da revisdo bibliografica, usamos livros, teses e
artigos académicos sobre o tema da gentrificacdo e da verticalizagcdo na cidade de Sao Paulo,
mas também sobre a histéria da cidade e do bairro do Tatuapé. No que tange a pesquisa
documental, demos seguimento a buscas em diversos tipos de fontes de informacdo relevantes,
como artigos de jornais, revistas eletrénicas, portais de noticias e sites que veicularam dados
significativos sobre a “revitalizagdo” imobiliaria, bem como o papel dos agentes sociais do

espaco urbano.



2. 0S PROCESSOS DE GENTRIFICACAO E VERTICALIZACAO DO ESPACO
URBANO

2.1 O conceito de gentrificacdo de Ruth Glass

A primeira proposta original sobre o conceito de gentrificacao foi feita pela sociéloga
Ruth Glass em 1964, para descrever as mudancas socioterritoriais no centro de Londres na
Inglaterra. Para Glass (1964), a gentrificacdo seria um fendmeno pelo qual um bairro operério
é substituido por grupos de classes média e média alta (profissionais e intelectuais) seguido por
um processo urbano complexo que abarca a reabilitacdo do parque habitacional, causando a
transformacdo do aluguel em propriedade, um aumento dos precos dos imoveis e o
deslocamento das classes trabalhadoras residentes pela chegada das classes médias.

Segundo a autora, 0s requisitos minimos para a gentrificacdo ocorrer seriam
principalmente: 1. a existéncia de um estoque suficiente de habitacfes deterioradas no centro
ou pericentro da cidade; 2. a existéncia de individuos (gentrifiers) para quem a gentrificacdo é
financeiramente rentavel; e 3. a disponibilidade de terrenos com valores de oferta baixos em
comparagdo com outros setores da cidade (GLASS, 1964).

Glass (1964) considera haver ainda outros trés elementos fundamentais que baseiam e
marcam o0 debate da gentrificagdo: 1. mudancas na estrutura de classes sociais; 2. 0
deslocamento (por invasdo e sucessao) dos setores mais pobres; e 3. por fim, melhorias fisicas
provenientes da renovacao e regeneracdo de bairros ou setores do centro e pericentro que sdo
ocupados por familias de baixa renda. A proposta de Glass evidenciou a importancia da
gentrificagdo na geografia social dos bairros da classe operaria de Londres durante as décadas
de 1930 e 1940.

A autora utiliza a expressdo “gentrificacdo” comparando o processo com um antigo
habito da pequena nobreza, ou seja, a classe média alta inglesa do meio rural, aquela que
costumava manter uma casa na cidade alem da residéncia no campo. As mudancgas na estrutura
de classes referiam-se a invasao da classe média alta e até da classe alta em areas ocupadas por
classes sociais trabalhadoras de baixa renda (GLASS, 1964). Esse deslocamento reflete a
perversidade do processo, pois representou um risco para os bairros populares do centro de
Londres, reservados exclusivamente para as classes médias altas.

O deslocamento das classes mais baixas € causado principalmente pelo aumento do
preco dos aluguéis devido a influéncia e tendéncias do mercado. Ocorreriam dois tipos de

deslocamento: o chamado “direto”, que sdo ac@es fisicas e econdmicas, como 0 aumento de



aluguel nos bairros que o mercado possui interesse; ou o “indireto”, proveniente do abandono
de casas e bairros, como a falta de investimento e interesse publico e privado, que exclui
familias de baixa renda. Esse deslocamento é resultado da pressdo sobre essas familias que nédo
tém o poder de controla-lo ou preveni-lo, ainda que esse bairro e moradias tenham sido
habitadas por esse grupo em um primeiro momento. Esse processo é acompanhado de
investimentos e melhorias tanto nas casas, que séo reformadas ou revitalizadas ou reabilitadas,
guanto em toda a area afetada, como lojas, instalacdes e servicos (CONTRERAS; VENEGAS,
2016, p. 21).

Os agentes de producdo do espaco urbano desempenham um papel decisivo neste
processo, 0S proprietarios, os promotores, as empresas imobiliérias, os governos locais e
nacionais, as entidades financeiras, assim como 0s ocupantes em regime de propriedade ou
renda. O deslocamento desarticula os lagos sociais e afeta a economia local dos mais pobres. O
custo social do deslocamento também esta associado a segregacdo no acesso a moradia para 0s
mais pobres, principalmente devido ao aumento do preco da oferta. Trata-se, portanto, de um
processo de invasdo, no qual as classes baixas sdo completamente “expulsas” pelas classes
média e alta. Glass (1964) também menciona as benfeitorias fisicas, com destaque para o parque
habitacional “renovado e reabilitado”. Outros autores reconheceram que as externalidades
derivadas da gentrificacdo estdo relacionadas ao aumento dos precos da terra e a reducdo das
taxas de ocupacédo das moradias (CONTRERAS; VENEGAS, 2016, p. 22).

2.2 As principais causas do processo de gentrificacdo

Para alguns autores, a gentrificacdo seria um processo de amplitude internacional, que
ocorre de forma simultanea em muitas cidades, e em uma etapa especifica da historia do
capitalismo, sendo um tema pouco explorado com diferentes concepcdes para defini-lo
(CONTRERAS; VENEGAS, 2016, p. 19). No que concerne a definicdo do que seria a
gentrificacdo, o debate persiste até os dias de hoje, e ha um relativo consenso ao descrever a
gentrificacdo classica como um processo de recomposi¢do social do espago urbano, entretanto
sem se preocupar com as causas que a impulsionariam. Em relacéo as causas da gentrificacao,
podem ser identificadas duas principais teses diferentes: a tese de Neil Smith (1979) baseada na
“diferenca de aluguel” (rent-gap) e a tese feita por David Ley (1980) que tem uma abordagem

de “demanda/consumo”.
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No inicio da década de 1980, o gedgrafo David Ley propds uma abordagem que
identificou nas variaveis “demanda e consumo” as duas principais dimensdes explicativas do
processo de gentrificacdo em algumas cidades do Canada. A sua tese postula que existe diversas
transformacdes demogréficas, laborais, estruturas produtivas urbanas e padrdes de consumo
ditos “po6s-modernos” que estdo na base das mudangas na demanda residencial e nas
preferéncias pelas areas centrais. Essas mudancas estdo relacionadas a um contexto
sociodemografico e econdmico, caracterizado por sua vez pela reducdo dos tamanhos das
familias, a rendincia a maternidade, o acréscimo da renda dos jovens, seu nivel cultural mais
elevado e as opg¢des de empregos qualificados nas areas centrais (CONTRERAS; VENEGAS,
2016, p. 23).

O processo de gentrificacdo e a demanda residencial para areas centrais estdo ligados as
forcas econdmicas internacionais e aos grandes fluxos de capitais nacionais e estrangeiros,
como seguradoras, fundo de investimento, fundos de pensdo, entre outros. Estes agentes
acompanharam — e estdo na base — da transi¢do de uma economia fordista para uma pés-fordista.
Para Ley (1980), a tese da emergéncia de uma cultura de consumo e de uma nova classe média
ndo pode ser desconsiderada como causas explicativas de um processo de gentrificacdo
(CONTRERAS; VENEGAS, 2016, p. 23).

Com o surgimento de uma cidade poés-industrial como Vancouver, Ley chama atencao
para o aparecimento de uma nova elite profissional: os assalariados mais “sofisticados”, 0S
chamados colarinhos-brancos, técnicos, administrativos e empregados no setor terciario em
geral. As transformacdes culturais e sociais que ocorreram em algumas cidades canadenses
também foram associadas a outras cidades norte-americanas € até europeias, que comegaram a
experenciar no inicio dos anos 1960 um processo de gentrificacdo (LEY, 1980).

Portanto, as raz6es que explicam a abordagem da demanda seriam fundamentalmente as
seguintes: 1. a reestruturacdo econdmica; 2. as mudancas sociodemogréaficas. 3.as amenidades
urbanas e culturais; e 4. a prépria dindmica do mercado imobiliario. O conjunto dessas
hipdteses, com o0 aumento da renda familiar de parcela da populacéo trabalhadora, motivaria as
familias de classe média e os agentes imobilidrios a notarem a localizag&o e a centralidade como
fatores decisivos e essenciais na escolha de residéncias desses grupos (CONTRERAS;
VENEGAS, 2016, p. 24).

A reestruturagdo econOmica estaria relacionada a transicdo de uma economia de
indUstria manufatureira para a de servigos, que segundo Ley (1980), aponta para o surgimento
de uma “classe econdmica emergente” formada por profissionais assalariados com maiores

rendimentos, bem como maiores niveis de seguranca no emprego. Este novo grupo €



11

caracterizado pelo alto nivel de rendimento disponivel e o desejo de gastar menos tempo de
viagem ao local de trabalho, ou seja, a questdo da centralidade posta como algo relevante.

As mudangas sociodemograficas estdo relacionadas a reducao do tamanho da unidade
familiar, a presenca de domicilios sem filhos, duas rendas por familia, um aumento absoluto de
moradores mais escolarizados e a existéncia de domicilios consumidores com um poder
aquisitivo expressivo. Essas alteragdes englobam estilos de vida plurais em um ambiente de
oportunidades de mudanca para as familias, como a incorporacdo da mulher no mercado de
trabalho (LEY, 1980).

As amenidades urbanas e culturais representam a disseminacao de novas classes médias,
novos estilos de vida e novos padrdes de consumo. As familias com dupla renda preferem as
areas centrais, por conta das disponibilidades de equipamentos culturais e de atividades
recreativas, além da proximidade maior do trabalho e de salarios maiores. Para Ley (1980), o
consumo de cultura é uma das principais caracteristicas das grandes cidades e, geralmente, esse
consumo é a expressdo de um estilo de vida particular. A dindmica do mercado imobiliario com
o déficit de unidades na periferia, somados ao aumento progressivo do preco da habitacao,
foram fatores que levaram as classes médias a preferirem os bairros centrais (LEY, 1980).

A teoria da gentrificacdo proposta pelo gedgrafo norte-americano Neil Smith (1979)
propde explicar um processo que vinha ocorrendo no centro das principais cidades dos Estados
Unidos, em que o ambiente construido destas areas era significativamente transformado (e
“melhorado”), implicando também em deslocamento de grupos sociais mais vulneraveis de uma
determinada area para outras localizacdes mais afastadas. Esse processo pode transformar total
ou parcialmente uma area, e é protagonizado por uma ampla lista de agentes, de modo que suas
causas e consequéncias sdo complexas (SMITH, 1979).

A partir de uma perspectiva marxista, Smith (1979) formulou sua teoria do ponto de
vista da oferta de moradias e espaco, que podem experimentar a gentrificacao, e ndo a luz da
demanda por parte dos ocupantes potenciais. De acordo com Smith, a teoria sobre a
gentrificacdo tem que contemplar tanto a oferta (a producdo) quanto a demanda (o0 consumo) —
embora dé prioridade a oferta em sua explicacdo, de modo que os fatores econdmicos séo
preponderantes em relagdo aos culturais. O ponto central da tese de Smith é o conceito de
“diferenca de aluguel”, que ¢ a diferenca do potencial de lucros obtidos mediante um uso mais
rentavel do solo, maior no centro e menor na periferia das cidades (SMITH, 1979).

No marco do capitalismo norte-americano, a suburbanizago da industria e da populagdo
de renda média e alta — processos tipicos do crescimento urbano do século XX naquele pais —

colocou em xeque esses processos, ja que o preco do solo nos velhos centros urbanos
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desvalorizou-se em relacdo aos subdrbios. Essa diferenca de valor intensificou-se durante as
décadas de 1960, 1970 e 1980, em que a suburbanizacdo foi importante. Segundo Smith, nos
centros urbanos mais antigos operou uma espécie de “barreira econémica e fisica”, que impediu
novos investimentos nestes espacos: haveria que se manter os edificios e 0s mesmos usos do
solo para amortizar o capital investido neles, fazendo com que a nova urbanizagéo tenha se dado
preferencialmente nos subdrbios — desvalorizando, assim, o centro das cidades. Foi
precisamente o desinvestimento que afetou os centros urbanos, que levou a sua degradacéo, fato
que, por sua vez, possibilitou o posterior reinvestimento (SMITH, 1979).

Quando a deterioracdo de um edificio — ou de toda uma area — é suficientemente
significativa, chega-se ao ponto em que a diferenca entre o lucro obtido na exploracdo do solo
e 0 que se poderia obter potencialmente com um uso “6timo” — por meio do investimento — é
tdo ampla que torna possivel a gentrificacdo. Portanto, a gentrificacdo se da quando esta
diferenca ou rent-gap é suficiente para assegurar um expressivo lucro econdmico. Neste
momento, os empreendedores imobilidrios aproveitam a ocasido para oferecer moradias
reabilitadas para as classes médias nos centros urbanos. Segundo este ponto de vista, 0 processo
se inicia a partir de decisdes e atuacGes coletivas (a escala do bairro ou de um setor dentro de
um bairro) das méos dos agentes urbanos, e ndo a partir das preferéncias e decisdes em escala
individual (BATALLER, 2000).

Quanto aos empreendedores imobiliérios, eles tém o papel de incorporar e realizar a
gestdo do capital-dinheiro na fase de sua transformacdo em mercadoria, em imovel; também
faz o financiamento, o estudo técnico, a construcdo ou producdo fisica do imovel, a
comercializacdo ou transformacéo do capital-mercadoria em capital-dinheiro; os corretores, 0s
planejadores de vendas e os profissionais de propaganda sdo os encarregados por esta
intervencdo no espaco urbano (CORREA, 2004, p. 20).

Smith (1997) diferencia ainda trés tipos basicos de gentrificacdo: 1. os promotores de
moradia que compram uma determinada propriedade, reabilitam-na e a revendem com intengéo
de lucrar; 2. particulares que compram uma propriedade e a reabilitam para nela viver; e
finalmente 3. os proprietarios que reabilitam as moradias que possuem com a finalidade de
alugé-las. O enfoque de Smith inscreve-se dentro da chamada “teoria do ciclo de vida dos
bairros”, segundo a qual estes experimentam fases de crescimento, declinio e revitalizagdo ou
renovacdo potenciais. O ciclo de vida é inerente a historia dos bairros e desenvolve-se, em
termos econdmicos, por meio de uma concorréncia entre grupos sociais — algo que conduz a
diferenciacdo de comunidades, cuja manifestagdo material é o prego distinto das moradias
(HAMNETT, 1991).
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Pode-se dizer também que, ao longo dos anos 1980, o préprio autor tem elaborado uma
explicagdo do processo de modo mais global, sem mudar seu proprio enfoque, mas com uma
visdo que destaca a gentrificacdo no contexto atual. Smith afirma que uma vez superado o
regime de producdo-consumo de massas, que declinou nos anos 1970 e 80, passou-se a um
regime de produgdo-consumo diferenciado. Neste marco, a chave esta na diversificacdo de
produtos e aproveitamento de mercados cativos. Neste sentido, a gentrificagdo explica-se pelo
desejo dos gentrificadores de distinguir-se de outros grupos sociais, isto €, trata-se de uma
distingdo ndo apenas gravada nas formas materiais do espaco urbano, mas também é um
processo de base cultural. Os padrdes de consumo deste grupo e a propria gentrificacdo
constituem um traco préprio a classe social que o protagoniza, contribuindo para diferencia-la
da classe trabalhadora. Assim, segundo Smith, a gentrificacdo supGe uma re-diferenciacdo da
paisagem cultural, social e econémica (HAMNETT, 1991).

Seguindo o proposto por Smith e Ley, outros autores indicaram que a gentrificagéo
também pode ser explicada por seu valor cultural e de consumo, sem diminuir a importancia do
valor econémico como fator explicativo do processo. A sociéloga Sharon Zukin (1982) estudou
sobre o processo de gentrificacdo em Soho na cidade de Nova York e apontou em sua obra “Loft
Living: Culture and Capital in Urban Change” que o valor econémico e cultural sdo essenciais
para a gentrificacdo (ZUKIN, 1982).

No entanto, Hamnett (1991) afirma que a tese da oferta ndo é satisfatdria para esclarecer
a gentrificacdo, mas deve se considerar que € preciso uma demanda residencial que queira morar
no centro. Hamnett pondera que a tese de Smith (1979) é limitada, pois rejeita formas
alternativas de explicar a gentrificacdo, principalmente o papel das classes médias e suas
caracteristicas culturais e de consumo. Smith acredita que a gentrificacdo ndo pode existir como
resultado da escolha individual, ndo leva em conta a importancia das escolhas residenciais na
gentrificacdo, nem a primazia do financiamento hipotecario como produtor de gentrificacdo e
distorce a atuacdo dos gentrificadores individuais na busca da agéo coletiva. Assim Hamnett
conclui que a demanda por potenciais gentrifiers ndo pode ser separada da teoria do rent gap, e
mudancas na economia ndo podem ser deletadas do surgimento da nova classe média de
gentrifiers (HAMNETT, 1991).

Sharon Zukin (1982) descreve em sua obra como os edificios transformados em lofts
trouxeram muitos artistas entre os anos 1960 e 1970 que difundiram uma base cultural para o
desenvolvimento do comércio em uma certa localidade de Manhattan. A expressdo usada por
Zukin, “capital cultural”, sintetiza o significado de seu argumento, ou seja, a juncdo entre

cultura e capital que prepara 0 ambiente para que a gentrificacdo ocorra (ZUKIN, 1982). Vale
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ressaltar que autores como Ley, Smith e Hamnett depois levaram em conta que os fatores de
producdo e consumo deveriam ser integrados ao analisar o processo de gentrificacao.

2.3 Gentrificagdo na América Latina e Brasil

No inicio, o estudo do processo de gentrificacdo nasceu na Europa e tambem foi difundido
e analisado na Ameérica do Norte. Paralelamente, diversos intelectuais latino-americanos
comecaram a analisar esses processos que a América Latina estava experenciando, mas levando
em conta as particularidades e a realidade local da regido.

Algumas cidades da América Latina, incluindo algumas cidades brasileiras,
experimentaram um crescimento urbano durante a década de 1980, como um forte movimento
residencial para as periferias e um adensamento dos espagos centrais, estes que perderam
populacdo e sofreram deterioracdo. Diante disso, ocorre a revitalizacdo e recuperacdo desses
espacos centrais, em que essas areas deterioradas sdo revalorizadas. 1sso tem como pano de
fundo o processo de globalizagcdo e reestruturacdo econdomico-territorial, que se reflete nas
alteracdes no territorio.

Observa-se alguns fatores essenciais para a ocorréncia de gentrificacdo, como o
empenho do capital em investir no redesenvolvimento urbano destas cidades; presenca de areas
com importante diferencial entre a renda da terra atual percebida e a potencial apds o
investimento; e o surgimento no capitalismo avancado de potenciais gentrificadores, que faziam
parte da nova classe social (RIBEIRO, 2019, p.10).

A situacgdo do Brasil possui diferencas dos processos de gentrificagdo que ocorreram no
hemisfério-norte, como o rent-gap existente nas &reas centrais ser prejudicado pela
complacéncia dos governantes e pela expansao dos assentamentos subnormais existentes nestas
regides, e uma maior dependéncia da iniciativa estatal, com politicas publicas e investimentos
para executar 0s processos por meio dos planejamentos estratégicos. O caso do Brasil em
especifico se destaca pelas mudancgas sociais na paisagem urbana, com o intuito de atrair
investimentos e pessoas pertencentes a grupos sociais com maior poderio econdémico; o amplo
uso de estratégias de marketing urbano; o papel decisivo do Estado no processo por meio de
investimento direto nas areas revitalizadas; intervengdes privadas no territorio, incentivadas
pelo Estado por meio de isengdes fiscais e vantagens urbanisticas (RIBEIRO, 2019, p. 11).

O papel do Estado no Brasil é essencial para entender as transformacdes imobiliarias em

espacos que ndo eram atrativos ao capital e passam a ser. A desigualdade social no pais possui
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niveis maiores, existe uma maior concentracéo de pobreza e a preponderancia da informalidade
na utilizagdo da propriedade, portanto, o Estado precisa agir como mediador para que o capital
privado intervenha, ocasionando assim a gentrificacdo simbolica, pois a gentrificacdo ndo pode
ser resumida apenas com a chegada da classe média com potencial de compra em uma
localidade, mas também por meio de programas publicos que atraem investimentos privados e
consumidores (MARCO; SANTOS; MOLLER, 2020).

As Operacgdes Urbanas Consorciadas (OUCSs) sao instrumentos de intervencao do poder
publico, reguladas pelo Plano Diretor, aprovadas pela lei municipal e implantam regras
urbanisticas préprias e incentivos ao adensamento populacional e construtivo para uma
determinada area da cidade, com perimetro previamente definido. As Operagbes Urbanas
Consorciadas (doravante, OUCs) tém o intuito de alcancar metas de qualificacdo para os
territérios que abrangem, por meio de um conjunto de diretrizes urbanisticas, conforme constitui
o Estatuto da Cidade — Lei Federal n® 10.257 de 2001. Porém, a urbanizagao consequente dessas
OUCs em alguns casos implementados na cidade de S&o Paulo resultou varios casos de
gentrificacdo em certas localidades, como a Operacdo Urbana Agua Espraiada que abrangeu
seis distritos paulistanos: Campo Belo, Itaim Bibi, Jabaquara, Morumbi, Santo Amaro e Vila
Andrade. Nesta OUC, a implantacdo de grandes obras viarias, adensamento e verticalizagéo,
junto a uma diminuicdo na quantidade de pessoas por domicilio e alta concentracdo de
moradores de alta renda mostram o processo de valorizacao imobiliria causado pela criacdo da
operacdo. Os dados alusivos ao atendimento socioecondmico a populacao diretamente afetada
pelas obras evidenciam a prioridade dada as obras viarias e de infraestrutura, reproduzindo e
agravando diversos problemas sociais, uma vez que nem 10% do déficit habitacional da area
foi suprido (CASTRO; ZUIM, 2018, p. 126).

As Operacfes Urbanas evidenciam a importancia do papel do Estado no processo de
gentrificacdo nas cidades do Brasil, pois trata-se da acao interligada entre agentes privados e
publicos para a transformacdo de areas “degradadas” nas cidades. Essas modificacfes
ocorreram principalmente no comec¢o da década de 1990 e contribuiram para a gentrificacéo
dessas localidades, demonstrando que os gestores publicos ndo se atentaram para as possiveis
consequéncias negativas desse processo.

Vale ressaltar que, no caso brasileiro, a questdo da gentrificacdo ndo se restringe a
habitacdo ou a utilizacdo permanente do solo, mas a outros elementos como a apropriacéo das
areas centrais pela gentry com proposito de turismo ou do lazer, de modo que razdes implicitas
a tais medidas de revitalizagcdo podem modificar as caracteristicas de um determinado bairro ou

localidade. Portanto, a gentrificagdo ocorre também em lugares em que as pessoas de classes
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sociais mais baixas ndo sdo expulsas de suas moradias, e essas areas sdo transformadas para

atrair pessoas de classes socais mais altas a frequentar esses espacos (RUBINO, 2005, p. 233).

2.4 Os agentes sociais do espago urbano no capitalismo

Os agentes sociais do espaco urbano sdo essenciais para entender o processo de
gentrificacdo. Correa (2004) define que na producdo do espago urbano capitalista, 0s agentes
sociais sao principalmente de cinco principais tipos: a. proprietarios dos meios de producao,
sobretudo os grandes industriais; b. proprietarios fundiarios; c. promotores imobiliarios; d.
Estado; e. grupos sociais excluidos. A atuacdo destes agentes se realiza dentro de um marco
juridico que condiciona as suas a¢des. Este marco ndo é neutro, refletindo o interesse dominante
de um dos agentes, e constitui uma retorica ambigua que permite que haja transgressdes de
acordo com os interesses do agente dominante. O espaco urbano, a despeito das diversas
mudancas, se mantém ao mesmo tempo fragmentado e articulado, de modo que a desigualdade
socioespacial permanece. A atuacdo desses agentes serve ao intuito dominante da sociedade
capitalista, que é o da reproducdo das relacdes de producdo, aludindo a continuidade do
processo de acumulagéo e a tentativa em minimizar os conflitos de classe, sendo este aspecto
pertencente ao Estado (CORREA, 2004, p. 12).

Correa (2004) explicita uma realidade da acdo dos agentes do espaco urbano no
capitalismo, em que estes se articulam de maneira integrada e ditam as regras do jogo, como
mostra o trecho a seguir:

No estagio atual do capitalismo, os grandes capitais industrial, financeiro e
imobiliario podem estar integrados indireta e diretamente, neste caso em
grandes corporagdes que, além de outras atividades, compram, especulam,
financiam, administram e produzem o espaco urbano. Como consequéncia
dessa integracdo muitos dos conflitos entre aqueles agentes supramencionados
desaparecem. (...) E importante notar que as estratégias que esses agentes
adotam variam no tempo e no espaco, e esta variabilidade decorre tanto de
causas externas aos agentes, como de causas internas, vinculadas as
contradigOes inerentes ao tipo de capital de cada agente face ao movimento
geral de acumulacdo capitalista e dos conflitos de classe. Assim, como
exemplo, 0 aumento da composicdo organica de capital de uma empresa,
afetando a taxa de lucro, pode gerar novas estratégias que incluam mudancas
locacionais, afetando, portanto, o uso da terra urbana (CORREA, 2004, p. 13).

Os grandes proprietarios industriais e das grandes empresas comerciais sdo importantes
consumidores de espaco e precisam de terrenos amplos e baratos que atendam aos requisitos

locacionais adequados as atividades de suas empresas. A terra urbana possui um duplo papel: o
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de suporte fisico e o de expressar diferencialmente os requisitos locacionais particulares as
atividades (CORREA, 2004, p. 13).

O que ocorreu no bairro Tatuapé, com a saida das inddstrias da capital para o interior do
estado, pode ser também entendido a partir das consideracGes de Correa (2004) acerca do tema:

E quando uma industria, localizada em razéo de fatores do passado, se vé
envolvida fisicamente por usos residenciais de status, verifica-se que a
relocalizacdo industrial constitui 6timo negécio. Desloca-se para areas mais
amplas e baratas, com infraestrutura produzida, em muitos casos, pelo Estado.
Dessa forma, ganha uma nova localizacdo onde pode se expandir. Junto a isso,
extrai elevada renda fundiaria ao realizar o loteamento do antigo terreno fabril,
altamente valorizado pelo novo uso (CORREA, 2004, p. 15).

Ja o Estado opera diretamente como grande industrial, consumidor de espaco e de
localizacBes especificas, proprietario fundiario e promotor imobiliario, também é um agente de
regulacdo do uso do solo e o alvo dos chamados movimentos sociais urbanos. As terras publicas
sdo uma reserva fundiaria que o Estado dispde para usos diversos no futuro, inclusive para

negociacdes com outros agentes sociais (CORREA, 2004, p. 24).

2.5 O processo de verticalizacdo das metropoles

Segundo Silva Neto (2016), a verticalizagdo pode surgir em grandes cidades quando o
edificio vertical se apresenta como resposta de projeto possivel para se criar solo urbano artificial,
ou seja, a verticalizacdo pode ser lida como um resultado da multiplicacdo do solo urbano. Isto
vai ao encontro do instituto do “solo criado”, mecanismo de controle do cumprimento da funcao
social da propriedade que, desde o Estatuto da Cidade, pode ser medido pelo coeficiente de
aproveitamento (SILVA NETO, 2016, p. 9). Esse processo permite a multiplicacdo potencial de
populacdo usufrutuaria dos beneficios mais raros a medida em que pode possibilitar a
aproximacdo de maior numero de pessoas das localizacBes em tais beneficios se encontram
instalados (SILVA NETO, 2016, p. 12).

E possivel apontar que a gentrificagdo na cidade de S3o Paulo tem como base a
verticalizacdo de edificios sofisticados e trata de um processo que ocorreu intensamente no
bairro do Tatuapé nos ultimos dez anos.

O aumento de densidades e do nimero de pessoas desfrutando boas localiza¢des urbanas
pode ser feito de forma a incluir a urbanidade. Urbanidade pode ser entendida, de acordo com
0 gedgrafo Jacques Lévy, como “esséncia da cidade” e a cidade seria “uma situacdo espacial

caracterizada pela concentragdo de uma sociedade em um lugar de modo a maximizar a
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densidade e a diversidade de interagdes sociais” (LEVY?, 1999, p. 199 apud SILVA NETO,
2016, p. 3).

Para evitar a dispersdo urbana, que faz com que a populacdo menos favorecida fique
distante dos locais centrais e de suas moradias, ou seja, das areas que possuem melhores
infraestruturas, equipamentos, trabalho e servigos, a verticalizagdo deveria induzir o
zoneamento inclusivo e evitar que ocorra a guetizagdo. Assim, a verticalizacdo seria um
processo redutor de desigualdades socioespaciais (SILVA NETO, 2016, p. 13).

Porém, na realidade, a verticalizacdo, vista de forma isolada, ndo gera adensamento e
nem justica social na cidade. A verticalizacdo desadensada apropria-se das melhores paisagens
urbanas, intensifica a gentrificacdo e contribui para a propagagdo de periferias urbanas
empobrecidas e, contraditoriamente, horizontais e adensadas. De acordo com Silva Neto (2016),
se a aplicacdo do edificio vertical e a formacdo de paisagens verticalizadas ndo produzirem
adensamento populacional, aparece a verticalizagdo a servigo da “estratégia de interesse mutuo”
e da producédo imobiliaria. A verticalizacdo podera ser usada na elaboracéo de politicas urbanas
redistributivas se induzirem o adensamento, de outro modo, teremos apenas uma “cidade oca”
com custos altos de urbanizacdo socializados para todos os cidaddos (SILVA NETO, 2016, p.
13).

Vale ressaltar que a verticalizacdo abrange o processo de reproducéo do espago urbano
e faz parte do processo de acumulagéo da reproducéo do capital. Portanto, o Tatuapé, sendo um
bairro desindustrializado e localizado em uma metropole capitalista, e nos ultimos anos vem
vivendo um processo de constante transformacbes geograficas (verticalizacdo e,
consequentemente, a gentrificacdo), estard sempre sofrendo de mudancgas, conforme as
demandas e imperativos do capital.

A verticalizacao do bairro do Tatuapé teve inicio em meados dos anos 1970 e 1990, mas
ndo ocorreu de forma muito notavel. As fabricas antigas e galpdes desocupados, no final dos
anos 1990 e inicio dos anos 2000, permitiram que empreendimentos imobiliarios residenciais
atuassem nesses ambientes.

De acordo com um mapeamento da construgdo de edificios por quilémetro quadrado na
cidade de Sdo Paulo, feito no ano de 2011 pela imobiliaria Lello e liderado por Angélica
Delgado Arbex, o bairro do Tatuapé concentrou 6,7% dos edificios na cidade. A partir deste
estudo, é possivel notar que as areas abandonadas depois do processo de desindustrializagao

sdo atualmente revitalizadas pela verticalizagdo (SANDOVAL, 2018, p. 55). Inclusive os

2 LEVY, Jacques. Le tournant géographique. Paris: Belin, 1999.
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bairros vizinhos como, Belém, Bras e Mooca, também sofreram o processo de verticalizacao e
recebem investimento imobilidrio para o aproveitamento econdmico nesta parte da cidade,

sempre a servico do capital.



20

3 A GENTRIFICACAO NA CIDADE DE SAO PAULO E A EXPANSAO
IMOBILIARIA RECENTE NO TATUAPE

A cidade de Séo Paulo é um complexo urbano suscetivel a ocorrer 0s processos de
gentrificacdo, pois é foco de circuitos globais de capitais, tornando o seu espago construido
atracé@o de investimento de capital excedente. S&o Paulo, por ser uma poténcia econdmica na
América Latina, com setores de negdcios e financeiros proeminentes, vira alvo de processos
de gentrificacdo de forma mais intensa.

Sé&o Paulo foi palco do processo de transicdo econdémica que resultou com o crescimento
do setor tercidrio na economia da cidade ou em partes dela, e hd uma forte existéncia da classe
média em alguns distritos, ou seja, que pode ser compreendido como um grupo potencial de
gentrificadores. Além disso, a cidade de S&o Paulo esta integrada ao sistema financeiro global
em um contexto de competicdo, e a gentrificacdo aparece ocasionalmente como estratégia
(SANTOS, 2018).

O solo urbanizado € um alicerce para ocorrer a gentrificacdo, por ser um bem escasso e
ndo reproduzivel, a terra (e consequentemente seus imoveis) € uma reserva de valor estavel e
segura nas cidades do Brasil e grande geradora de ganhos para os proprietarios de terra
decorrentes da sua sobrevalorizagdo (KWAK, 2018).

E possivel observar na cidade de S&o Paulo grandes transformacdes urbanas nos dltimos
anos, principalmente em areas que antes eram vistas como degradadas e hoje séo
“revitalizadas”; nestas 4reas, ha uma espécie de “substituicdo” de paisagens de caracteristica
popular por construgdes tipicas de areas mais nobres ou “gourmetizadas”. Como ja discutido,
esse processo de transformacao do espaco geografico urbano pode ser denominado na geografia
urbana como ‘“gentrificacdo”, processo que visa fundamentalmente a valorizagdo e o
“enobrecimento” de uma area antes considerada degradada ou periférica.

O centro da cidade de Sdo Paulo vem vivenciando esse processo de gentrificagdo, em
que observamos claramente a mudanca da paisagem urbana, camuflados em projetos de
“revitalizagdo”, como o projeto “Cidade Linda”, implantada pelo antigo prefeito Jodo Déria
(Partido da Social Democracia Brasileira) a partir de 2016. Entre as propostas declaradas por
Jodo Doria a época — e que corroboram uma visdo ideoldgica de beleza com vies disciplinar —
estd a substituicdo de bailes funk por bibliotecas e a criagdo do que seria uma espécie de
“grafitodromo”, um local predeterminado para a realizacdo de grafites de pixadores
considerados “convertidos” (BRITO; ROMEIRO, 2017). Para isso, foi preciso demolir no

Bairro da Luz um conjunto consideravel de imoveis, varios deles que estavam sendo habitados
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regularmente por familias de baixa renda. Esta area da cidade é conhecida popularmente
também como Cracolandia. Neste processo de demolicdo, trés pessoas ficaram feridas
(VALERY, 2017) e foram realizadas outras acGes de expulsdo da populacdo de mais baixa
renda da area do centro da cidade.

Conforme mostrou a revisdo bibliogréfica realizada para este Trabalho, em linhas gerais,
0 Estado atuando em conjunto com empresas privadas cria planos e faz com que as classes
abastadas ocupem essas areas, que antes eram ocupadas por grupos sociais de baixa renda;
conforme explicitado por Alves (2010), a Prefeitura Municipal de S&o Paulo cria mecanismos
institucionais de atragcdo de investimentos privados na tentativa de ‘revitalizar’ as areas
‘degradadas’ (ALVES, 2010, p. 99). Esta atuacdo do Estado ganha contornos mais decisivos
depois da década de 1970, quando surgiram outras centralidades na cidade de S&o Paulo,
principalmente relacionadas a difusdo de atividades do setor terciario para além da area central
original da cidade. Durante os anos 1990, os bairros Tatuapé, Belém, Andlia Franco, Mooca —
todos localizados na Zona Leste da cidade — sofreram significativas transformacoes
socioespaciais, da mesma forma. Anteriormente, durante a maior parte do século XX, esses
bairros serviam majoritariamente para usos industriais, e a populacdo que ali vivia era em sua
grande maioria composta de familias de renda baixa e média, cuja principal ocupacao era como
operarios nessas industrias (SAO PAULO, 2007).
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Mapa 1 - Séo Paulo: Mapa da Subprefeitura da Mooca
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Fonte: GEOSAMPA (2021). Organizagéo da autora.

Conforme mostrou também nossa pesquisa bibliogréfica, até meados da década de 1970,
as industrias estiveram em franca expansao na cidade, e desde entdo este processo muda de
sentido. A partir da instalacdo de modernas rodovias, da difusdo de universidades publicas,
assim como pelos incentivos fiscais promovidos por prefeitos das cidades do interior do estado,
as industrias comecam a deixar de se instalar na cidade de Séo Paulo, buscando areas menos
congestionadas e que apresentassem menores custos para sua localizagéo e funcionamento. A
referente deterioracdo desses lugares desindustrializados e a sua localizagdo relativamente
privilegiada fazem com que este lugar desperte a atencdo dos investidores imobiliarios
(PADUA, 2009).

A saida das industrias originou uma série de reformulacGes dos usos do espago na
cidade, em especial nas areas em que elas eram mais presentes. Com o fechamento de unidades

fabris, se inicia também um processo de especulacéo imobiliaria que encareceu os terrenos da
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area. Os antigos galpGes existentes foram sendo desativados, estimulando a difusdo de um
comércio de alto padrdo, dando espaco para a verticalizacdo desenfreada, assim como a
construcdo de grandes condominios residenciais de médio e alto padrdo (com intenso
adensamento urbano) (SAO PAULO, 2007).

3.1 A Zona Leste e 0 Bairro do Tatuapé

Desde o final do seculo XX, algumas localidades da cidade de S&o Paulo sofreram
modificacdes socioespaciais nos ultimos 30 anos, principalmente no que se refere a valorizagédo
imobiliéria, o que evidencia a apropriacdo heterogénea e desigual do territério e que ndo se
limita & producdo de centralidade terciarias, mas vai além em sua diversidade. O exemplo mais
marcante de transformacdo socioespacial é o bairro do Tatuapé, localizado na zona leste de Séo
Paulo.

O bairro do Tatuapé, que era territorio de uma industrializacdo relativamente recente,
transformou-se expressivamente em uma das areas mais valorizadas da cidade, sendo foco de
producdo residencial vertical de luxo, tornando-se “exclusivo” no espaco urbano tanto pela sua
diferenciacdo do ponto de vista social, tendo um enobrecimento da populacao local, como do
ponto de vista espacial, evidenciando um processo de concentracdo das classes médias altas e
altas, resultando uma segregacéo urbana na Zona Leste (ENDRIGUE, 2008).

A area da Zona Leste experienciou uma ocupacdo desigual de seu territorio no periodo
de industrializacdo e de expansdo periférica da capital apds a década de 1940. J& nos anos 1980,
essa regido comecgou a ter transformagdes socioespaciais, como a chegada de novos
equipamentos, conjuntos terciarios, saida de fabricas de bairros tradicionalmente industriais,
surgimento de centralidades e a valorizacdo de areas residenciais junto ao crescimento do
namero de &reas ocupadas pelas classes mais baixas, e houve a expanséao e a consolidacao das
periferias nessa zona (ENDRIGUE, 2008).

Os primeiros assentamentos na Zona Leste se ddo no século XVII, que se localizavam
nos caminhos abertos por tropeiros e que ligavam a vila de S&o Paulo de Piratininga ao Vale do
Paraiba, a Minas Gerais e ao Rio de Janeiro e ficavam perto as margens do rio Tieté, territdrio
que surgiu outras areas como Sdo Miguel Paulista, Penha e Tatuapé. O processo de urbanizagao
da Zona Leste se da no inicio do seculo XX, com os bairros proximos ao centro da cidade e
relacionados ao movimento de industrializagcdo, como o Pari, Mooca, Belém, Belenzinho e

Brés. Apos esse periodo, a ocupacdo da area é feita nos bairros de populacdo de baixa renda:
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Itaquera, Itaim Paulista, Vila Formosa, Vila Prudente e Ermelino Matarazzo (ENDRIGUE,
2008).

O principal bairro da Zona Leste que teve surto inicial de industrializacdo foi o Bras e
os bairros ao seu redor, ligado a chegada de imigrantes, fazendo com que surgisse novos nucleos
em torno dos primeiros bairros industriais. Estes imigrantes eram atraidos para a capital para o
trabalho no campo, porém acabaram ficando na zona urbana como empregados de
estabelecimentos comerciais e industriais. Alguns fatores contribuiram para a homogeneizacao
da paisagem urbana dos bairros do Bras, Mooca, Belém, Belenzinho, Pari e Catumbi, pois a
populacdo que ali vivia partilhava a mesma identidade cultural, e houve a utilizacdo maxima
dos lotes residenciais e comerciais, constituindo uma ampla regiéo fabril e de moradia operaria
(ENDRIGUE, 2008).

A ferrovia na area propiciou a expansao para o leste, junto com a valorizacdo dos
terrenos no Bras e na Mooca, devido as melhorias urbanas, motivando o deslocamento da
populagéo de mais baixa renda para outros bairros mais afastados. Em contrapartida, os bairros
como Belenzinho e Penha tiveram um aumento no numero de moradores, e bairros como
Tatuapé, Vila Prudente e Vila Matilde tiveram os maiores indices de crescimento demogréafico
nas décadas de 1940 e 1950. O Tatuapé teve um crescimento demografico de 366% na década
de 1940 (ENDRIGUE, 2008).

Neste periodo, a verticalizacdo comega a ocorrer na area sudoeste sendo caracterizada
pelas atividades terciarias e pela ocupacdo da classe média e alta. Esta zona havia ocorrido 0s
primeiros loteamentos suburbanos na década de 1930, depois ligado ao tecido urbano com a
expansdo da cidade, com moradias para a classe alta na area chamada “cidades-jardim”. Neste
periodo, o subUrbio era majoritariamente ocupado pelas classes baixas e operéaria de Sdo Paulo.
Vale ressaltar que os empreendimentos populares planejados e de maior porte na Zona Leste
pertenciam a iniciativa privada (ENDRIGUE, 2008).

As décadas de 1960 e 1970 foram marcadas pelo grande aumento populacional, com
alto componente migratorio, o que agravou a crise de moradia na cidade de S&o Paulo. Desde a
década de 1950, inUmeras areas irregulares haviam sido ocupadas, e na década de 1960 surgem
0s projetos de habitagcdo popular, com intuito de prover em parte a demanda habitacional e as
caréncias em areas com infraestrutura urbana criada com o crescimento populacional acelerado,
propondo atingir as familias de migrantes e trabalhadores pobres. 1sso ocorreu na Zona Leste
na década de 1970, nos conjuntos habitacionais construidos nos anos posteriores pelo principal
construtor publico: COHAB-SP — Companhia Metropolitana de Habitagdo (1965)
(ENDRIGUE, 2008).
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Os conjuntos habitacionais nas periferias transformaram-se em um problema social e
urbano grave, pois eram ocupados sem ter equipamentos publicos basicos ou comércio para
atender a demanda de consumo da populacdo, e os moradores destas areas continuaram a
percorrer grandes distancias da casa ao trabalho, pois os trabalhos estavam concentrados no
centro da cidade de S&o Paulo. As favelas e os conjuntos habitacionais ficaram isolados do
tecido urbano consolidado e bastante distante dos servicos béasicos, foram deixados a mercé do
poder publico, negadas pelo mercado imobiliario formal e representaram para seus moradores
a falta de perspectivas de melhorias de qualidade de vida e de oportunidades de emprego e
mobilidade social (ENDRIGUE, 2008).

A Zona Leste durante a maior parte do século XX foi caraterizada por ter uma
concentracdo industrial junto as varzeas e ao longo das ferrovias, e a instalacdo de habitacdo
operaria em bairros cada vez mais distantes. Nessa area aconteceram mudancas no territorio
mais expressivas, principalmente por conta da desintegracao do espago urbano estruturado pela
indUstria, assim como o aparecimento de focos de dinamismo econdmico e de alto poder
aquisitivo, e também pela consolidacdo dos nucleos periféricos (ENDRIGUE, 2008).

A partir da década de 1970, a participacdo da industria na economia do municipio
comeca a perder relevancia, surgindo outras formas de trabalho relacionadas a atividade
terciaria como os shopping centers, instalacdo de universidades, super e hipermercados, redes
de comércio e lojas, edificios de escritdrios, e entre outros. A atividade terciaria difundiu-se
pelo territorio atingindo areas que ndo eram beneficiadas por grandes equipamentos comerciais
e de servicos, dessa forma reposicionando a Zona Leste no municipio. Essas transformacées
econdmicas e espaciais disponibilizaram terrenos mais baratos em certas areas da Zona Leste
em comparagdo com os bairros centrais, devido a valorizacdo imobiliaria e encarecimento das
condicdes de vida no centro (ENDRIGUE, 2008).

No inicio dos anos 1980, a Zona Leste tinha comércio local, supermercado de bairro,
bares, padarias, agougues, farmacias, quitandas, armarinhos, lojas de materiais de construgéo
distribuidos entre casas, e linhas de dnibus que levavam ao Centro. A partir da década de 1990,
comecaram a construir shoppings centers na Zona Leste, como o Shopping Aricanduva (1991),
Shopping Center Penha (1992) e Shopping Metrd Tatuapé (1997). Vale lembrar que a
construgdo de shoppings centers em um territorio favorece expressivamente a valorizagéo
imobiliaria.

O Shopping Metr6 Tatuapé foi construido ao lado do terminal de dnibus e metr6, na
parte alta do bairro, com 120 mil metros quadrados, préximo da Radial Leste. A localizagdo

escolhida para a construcdo do shopping era vantajosa, pois a populacdo do bairro tinha um
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poder aquisitivo um pouco maior em relacdo aos outros bairros da Zona Leste, e 0 Tatuapé ndo
havia sido contemplado com um centro de compras até entdo, e muitos moradores de outros
bairros mais afastados eram atraidos para consumir nesse shopping devido a facilidade de
transporte. Dez anos depois foi construido o Shopping Metrd Boulevard, localizado em outro
lado da passarela do metrd Tatuapé, com intuito de expandir esse empreendimento.

Em 1999, inauguraram o Shopping Anéalia Franco para atingir o morador/consumidor
de uma classe mais alta e suprir a falta de um estabelecimento comercial que contemplasse
marcas de grifes que transmitissem o status da area. A expansao de shopping centers na Zona
Leste foi uma das principais ocupag6es do solo na &rea nos anos 1990, sendo a causa de novos
padrBes de distribuicdo de mercadorias em localidades que predominava o pequeno comercio
varejista, 0 mercado de bairro, centros comerciais tradicionais e entre outros.

Além da construcédo de shoppings centers na Zona Leste, temos 0 surgimento de grandes
hipermercados como a Rede Carrefour junto ao Shopping Andlia Franco, criagdo de
universidades como o Centro Universitario Capital na Mooca, a Universidade Anhembi
Morumbi, no antigo prédio da fabrica Alpargatas no Brés, e a Universidade Unicsul que
anteriormente era o casarao sede da Associacdo Beneficente Analia Franco. No ano de 2011,
houve a inauguracdo do Shopping Mooca pelo grupo Multiplan localizado entre os bairros da
Mooca, Vila Prudente e Ipiranga, com facil acesso pela Rua Paes de Barros e Viaduto Capitdo
Pacheco e Chaves. Atualmente, 0 Shopping ndo faz mais parte do grupo Multiplan, e sim do
brMalls.

Vale ressaltar que esta previsto a inauguracao da estacdo de metr6 Analia Franco para
2026, localizada préximo ao shopping de mesmo nome, e sera continua¢do da linha verde Linha
2-Verde do Metrd que teré interligacdo até a Penha, onde se conectard com a Linha 3-Vermelha.
Dessa forma, o bairro do Tatuapé tera em torno de trés estacdes de metrd e diversos shoppings,
valorizando ainda mais aquela area e a tornando mais atrativa para o setor imobiliario. Na figura
abaixo é possivel visualizar a area destacada em laranja a quantidade de estacfes de metr

previstas para 0s proximos anos no Tatuape:
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Figura 1 - O novo mapa da rede metropolitana de metr6 e trens em S&o Paulo (CMSP)
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Fonte: Metrd6 CPTM (2020).

3.2 Histdria do bairro Tatuapé

A ocupacdo da &rea do Tatuape é marcada por quatro fases principais: 12 fase — a regido
é majoritariamente rural (1560 a 1870); 22 fase — houve a instalacdo da estrada de ferro e as
transformacgdes socioecondmicas na cidades, o bairro comeca a receber populacao,
principalmente de imigrantes, e as primeiras industrias sdo construidas (1870 a 1930); 32 fase —
periodo industrial do bairro, onde sofre intensa urbanizagdo, especialmente na area “Baixo
Tatuapé” até o inicio do declinio fabril na década de 1970. Inicia-se 0 processo de area
construida e surge a centralidade comercial proximo a Praca Silvio Romero (1930 a 1980); 42
fase — periodo caracterizado pela dinamizacao econémica, surgimento de atividades de servigos
e shopping centers, valorizacdo imobiliaria, verticalizacdo residencial com edificios voltados
para as classes média e alta, e construcdo de edificios de alto padrdo no Jardim Andlia Franco
apo6s anos 1990 (1980-2010) (ENDRIGUE, 2008). Nas figuras a seguir, podemos visualizar
imagens areas do bairro na década de 1960 e 1980, respectivamente.
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Figura 2 - Fotografia aérea do bairro do Tatuapé no periodo industrial (1966)

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo / SEMPLA — VASP Aerofotogrametria S.A.

Figura 3 - Fotografia aérea do bairro do Tatuapé no periodo caracterizado pelo crescimento do
setor terciario, construcao de shoppings centers e outras atividades de servico (1980)

Fonte: BASE Aerofotogrametria e Projetos S.A.
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A figura a seguir demonstra um tracado de como a ocupacdo do bairro do Tatuapé
ocorreu ao longo das decadas de 1940 até 2000. Primeiro houve a ocupagdo proximo ao Rio
Tieté (Baixo Tatuapé) e foi expandindo no final dos anos 1990 para o Jardim Analia Franco
(Alto do Tatuapé), e hoje pode-se notar uma valorizacdo generalizada de toda a area do bairro,

e consequentemente a sua gentrificacdo, como sera mostrado ao longo deste trabalho.

Figura 4 - Ocupacdo do Bairro do Tatuapé entre os anos 1940-2000
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Fonte: GAZETA DO TATUAPE (1999) — Suplemento Especial de Aniversério dos 331 anos do Tatuapé, p. 19.

3.3 Tatuapé como uma centralidade na Zona Leste

O bairro do Tatuapé comecou a se tornar uma centralidade na Zona Leste apds 0s anos
1980, na 42 fase, em que o bairro teve muitas transformacgdes no comércio, servicos, e mudou

bastante o perfil da populagdo local em relacdo as anteriores. A constru¢do de prédios
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residenciais de médio alto-padrdo, o surgimento de comércios qualificados, a construcdo do
metrd, as aberturas viarias das Avenidas Radial Leste e Salim Farah Maluf, além da saida de
industrias e a presenca de bastante terrenos desocupados em torno da Praca Silvio Romero
corroboraram para a valorizagdo imobiliaria do bairro.

Os langamentos de prédios de médio e alto padrdo no Jardim Anélia Franco podem ser
explicados pelo fato de que o bairro do Tatuapé anteriormente teria se fortalecido com a
industrializacdo e, dessa forma, os industriais e comerciantes que moravam no bairro,
principalmente imigrantes, enriqueceram-se também. Assim, 0s agentes imobiliarios
encontraram uma oportunidade de atender essa demanda e traria investimento na area. O bairro
possuia uma classe média “representativa” com capacidade de poupanga que ajudou o sucesso
dos empreendimentos mais sofisticados.

Vaérios langcamentos de alto padrao ocorreram nos anos 1990, principalmente no Jardim
Anélia Franco (Alto do Tatuapé), e junto a isso houve melhorias do espaco urbano, que fazia o
preco dos terrenos aumentarem ainda mais, o que impulsionou progressivamente a
verticalizacdo daquele espaco. A existéncia de uma area arborizada, como a criacdo do CERET
(Centro Educativo, Recreativo e Esportivo do Trabalhador) no ano de 1975 e o Parque do
Piqueri em 1976 possibilitou aos agentes imobiliarios incorpora-la a oferta de sofisticacdo das
residéncias (ENDRIGUE, 2008).

Portanto, o Tatuapé surge como uma centralidade a partir dos anos 1980, pela
inauguracdo de formas construidas de atividade terciaria, pela disponibilidade de terrenos
vazios, a expansdo do mercado imobiliario, pela demanda de um grupo que ja vivia no bairro
ou proximo dele. Este grupo em especifico, formado principalmente por imigrantes, havia
enriquecido com atividades relacionadas as industrias nas décadas anteriores, e ja vivia no
bairro e queria continuar vivendo nele; porém, queria morar em residéncias de padrdo mais alto
gue ndo havia até entdo. Todos esses fatores transformaram o bairro em uma centralidade na
Zona Leste. Entre os anos 1985 a 1999, o Tatuapé, sendo uma centralidade, atraiu o setor
terciario, como muitos empreendimentos comerciais e de servigos para o bairro, seguindo o
padrdo que se implantava naquela area, como shopping centers, hipermercados, bancos,
universidades e lojas relacionadas ao capital comercial fundamentado no franchising, edificios
de escritorios e hotéis (ENDRIGUE, 2008).
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3.4 Expanséo imobiliaria no Tatuapée

Na década de 1990, com a construcdo de shoppings na Zona Leste, em especifico no
Tatuapé, houve uma atracdo imobiliaria para o bairro, e neste periodo o uso vertical liderou em
acréscimo de &rea construida, principalmente nas proximidades da Praca Silvio Romero, no
Jardim Analia Franco e na Penha (proximo aos shoppings). A maioria dos empreendimentos
residenciais foi construida para as classes media em areas menos valorizadas da area, e 0s
langamentos de alto padréo, que ndo existiam até entdo na Zona Leste, foram construidos no
Jardim Andlia Franco e na regido alta do Tatuapé para classes média alta ou alta.

De acordo com Rolnik (2000), ha trés padrdes de verticalizacdo residencial na Zona
Leste: 1. verticalizacdo de médio-alto e alto padréo que esta nos bairros de grande valorizacédo
imobiliaria, onde os planos residenciais sdo desenvolvidos com areas social e de lazer, areas
verdes e vagas de garagem (Tatuapé, Mooca e Vila Prudente); 2. verticalizacdo de médio padrao
que esta espalhada de maneira mais homogénea no territério, com condic¢des de financiamento
facilitadas; 3. verticalizacdo de baixo padrdo é aquela caracterizada por conjuntos habitacionais,
geralmente os prédios possuem 4 a 5 andares, pois ndo possuem elevadores, e sdo construcoes
realizadas pelo Estado nas fronteiras da cidade (ROLNIK, 2000, p. 70).

Os edificios considerados de médio padrdo geralmente possuem 2 dormitérios, ja os de
alto padrdo possuem 3 dormitdrios ou mais. A maioria dos empreendimentos de alto padrdo
ficaram concentrados no Jardim Anélia Franco, os de médio padrdo ficaram na area do Alto e
Médio Tatuapé, e os mais simples se espalharam em certos pontos da periferia em algumas
partes da Penha, Ermelino Matarazzo, Itaquera e S&o Miguel. Entre os anos 1995 a 1999, a
concentracdo de apartamentos com trés dormitérios ou mais no distrito do Tatuapé aumentou
significativamente em relacéo a qualquer outro bairro da Zona Leste (ENDRIGUE, 2008).

Importante ressaltar que os bairros que tiveram uma valorizagdo imobiliaria nos anos de
1991 e 2000, como a Mooca, Tatuapé e Vila Formosa tiveram uma queda na taxa de crescimento
populacional (Tatuapé:-0,34%; Vila Formosa: -0,47%; Vila Prudente: -1,25%) (ENDRIGUE,
2008), o que confirma o argumento de Silva Neto (2016) que a verticalizacdo deveria ser lida
como um projeto para criar solo urbano, mas na realidade a verticalizag&o apenas intensifica a
gentrificacdo e contribui para a propagacdo de periferias urbanas empobrecidas, pois néo
induzem o adensamento (SILVA NETO, 2016).

Analisando os dados no portal da Empresa Brasileira de Estudos de Patrimonio
(Embraesp), o nimero de langamentos residenciais verticais no municipio de S&o Paulo, entre

0s anos de 1992 a 2015, evidencia que o Tatuapé foi um dos bairros da Zona Leste que mais
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teve lancamento residenciais verticais em relagéo aos outros bairros, contando mais de 200

langcamentos durante esse periodo. A &rea esta indicada na figura abaixo:

Mapa 2 - Numero de Lancamentos Residenciais Verticais no Municipio de Sdo Paulo entre
1992 a 2015
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Fonte: Empresa Brasileira de Estudo de Patrimdnio —- EMBRAESP (2022).

A andlise dos graficos 1 e 2, abaixo, permite afirmar que o nimero de lancamentos
residenciais verticais no bairro do Tatuapé entre os anos 1992 e 1999 foi de 79 lancamentos, e
entre os anos 2000 e 2009 foi de 80 langamentos, e o periodo entre 2010 e 2018 foi de 59, como
mostra o grafico 3. Porém se analisarmos no gréfico 4 a Area Total Lancada (em m?) dos
Langamentos Residenciais Verticais, entre os periodos 1992 a 1999 foi de 1.065.847 m2, no
grafico 5 de 2000 a 2009 foi de 1.527.387 m?, e no grafico 6 de 2010 a 2018 foi de 1.119.537
mz2. Assim, entre 0s anos de 2000 e 2018, temos o periodo em que se construiu mais area total

langada no Tatuapé.
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Gréfico 1 - Numero de Lancamentos Residenciais Verticais no bairro do Tatuapé (1992-1999)

Numero de Langamentos Residenciais Verticais no bairro do Tatuapé
(1992-1999)
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Fonte: Empresa Brasileira de Estudo de Patriménio — EMBRAESP (2022).

Gréfico 2 - Numero de Lancamentos Residenciais Verticais no bairro do Tatuapé (2000-2009)

Numero de Lancamentos Residenciais Verticais no bairro do Tatuapé
(2000-2009)
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Fonte: Empresa Brasileira de Estudo de Patriménio — EMBRAESP (2022).

Gréfico 3 - Numero de Lancamentos Residenciais Verticais no bairro do Tatuapé (2010-2018)

Numero de Langamentos Residenciais Verticais no bairro do Tatuapé
(2010-2018)
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Fonte: Empresa Brasileira de Estudo de Patrimdnio - EMBRAESP (2022).
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Gréfico 4 - Area Total Lancada (em m?2) dos Langcamentos Residenciais Verticais no bairro do
Tatuapé (1992-1999)
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Fonte: Empresa Brasileira de Estudo de Patrimonio —- EMBRAESP (2022).

Gréfico 5 - Area Total Lancada (em m?) dos Lancamentos Residenciais Verticais no bairro do
Tatuapé (2000-2009)
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Fonte: Empresa Brasileira de Estudo de Patriménio — EMBRAESP (2022).
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Gréfico 6 - Area Total Lancada (em m?2) dos Langcamentos Residenciais Verticais no bairro do

Tatuapé (2010-2018)
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Fonte: Empresa Brasileira de Estudo de Patriménio — EMBRAESP (2022).
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Se compararmos o numero de Unidades Residenciais Verticais Lan¢adas no Municipio

de S&o Paulo entre 1992 e 2015, o bairro do Tatuapé contabiliza 23.550 unidades lancadas, um

namero bem expressivo em relacdo aos outros bairro da Zona Leste, como € possivel observar

no mapa 3.
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Mapa 3 - Numero de Unidades Residenciais Verticais Langadas Municipio de Sdo Paulo
(1992-2015)

Numero de Unidades Residenciais Verticais Langadas
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4 O PROCESSO RECENTE DE GENTRIFICACAO NO TATUAPE

O Tatuape foi o bairro paulistano que mais ganhou rea construida entre os anos de 2014
e 2018 (PASSOS, 2021); s6 neste periodo houve acréscimo de 802.835 m?, dentre 0s quais
apenas 172.591 m2? em ZEUs (Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana)
(ANGIOLILLO; FIORATTI, 2021); ele foi o distrito de Sdo Paulo que mais recebeu novos
edificios durante esses ultimos 10 anos. De acordo com levantamento feito pelo Grupo Zap
VivaReal, foram lancados 40 novos empreendimentos nesta area entre 2013 e 2017, totalizando
4.700 apartamentos (OLIVEIRA, 2018). O distrito Tatuapé também foi o campedo de
empreendimentos imobiliarios na Zona Leste em 2019, com 1.825 unidades langadas de janeiro
anovembro de 2019, segundo dados do Secovi-SP (Sindicato da Habitagéo) (QUEIROZ, 2020).

De acordo com as matérias jornalisticas que nossa pesquisa documental identificou, tais
dados corroboram com a sensacao de quem mora ou costuma frequentar a area, atualmente com
diversos de canteiros de obras, e que, até as primeiras décadas do século XX, era formada apenas
por chacaras de cultivo de uvas. Diante disso, € possivel notar que a intervencdo urbana nesta
area esta destruindo as antigas casas para a construcdo de cinema, hospital, teatro, centro de
convencoes, hotéis, e, segundo a construtora responsavel, 85 mil m2 de lajes corporativas. O
bairro também abriga o atual “Residencial Figueira Altos do Tatuapé”, o terceiro prédio mais
alto da cidade. Préximo desse prédio, na esquina da Rua Airi com a Rua Platina, ja funciona
um dos prédios do eixo que muda substancialmente a caracteristica tradicional do bairro, um
edificio comercial que abriga, no térreo, comércios como cafeterias, bares e um spa (PASSOS,
2021).

Estes parecem ser alguns processos que estdo na base de um processo de gentrificacdo
de bairros inteiros da Zona Leste da cidade. Mais recentemente, no inicio de 2019, mais de 20
casas de uma vila operéria, construidas entre 0s anos 1940 e 1950 no bairro do Tatuape, foram
demolidas por conta de um empreendimento da Construtora Porte. Essa agdo faz parte do
projeto de uma empresa chamada “Eixo Platina”, que visa verticalizar o Bairro e deixar a drea
com suas infraestruturas e padrao estético “estilo Berrini”. De acordo com os moradores da
area, as casas da vila ndo estavam degradadas ou abandonadas, o que causou espanto a
demolicdo. O que tudo indica no site do empreendimento, é que serdo construidos imdveis de
20m2 com um valor minimo de R$ 299 mil, ou seja, serdo produtos imobiliarios que ndo tem

destinacao para 0 mesmo publico de pessoas que viviam ali anteriormente (TERRA, 2019). As



38

figuras a seguir revelam algumas alteragdes que ocorreram na area.

Figura 5 - Vila Jodo Migliari (vila operaria)

I

g

Fonte: Lucas Chiconi (2019).

Figura 6 - Casas da Vila Jodo Migliari sendo demolidas

Fonte: Clécio Bachini (2019).

O intuito da construtora “Porte Engenharia” ¢ adquirir cada vez mais metros quadrados

em terrenos na area entre as estacdes Belém e Tatuapé do Metrd e construir inimeros
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empreendimentos comerciais e residenciais. A arquiteta Anna Dietzsch, que participou do
projeto “Eixo Platina”, afirma que faltam teatros, casas de shows, galerias de artes,
universidades e gastronomia nesta parte da cidade, e o seu desejo ¢ gerar “ocupagdo e
movimento” (LORES, 2017).

O prego do metro quadrado no bairro do Tatuapé € um dos mais altos desta parcela da
cidade, com um valor em torno de R$ 7.200, segundo levantamento do ImovelWeb; esta média
estd acima de outro bairro vizinho, também na zona leste da capital, a Mooca, onde 0s iméveis
custam R$ 7.000 por metro quadrado, em média.

De acordo com dados da Embraesp (2022), o Valor Geral de Vendas (VGV) no Tatuapé
no ano de 2018 foi de R$1.005.534.159,00 tendo um aumento expressivo em relacdo aos anos
anteriores, como evidencia a Tabela 1 abaixo. E possivel notar no mapa 4, que o bairro do
Tatuapé, em especifico, teve um VGV maior em relacdo aos outros bairros da Zona Leste.
Lembrando que a VGV é o resultado obtido da multiplicagdo dos fatores: nimero total de
unidades x Preco total (em reais) da unidade.

Tabela 1 - Valor Geral de Vendas dos Lancamentos Residenciais Verticais no bairro do
Tatuapé (em R$) (2010-2018)

Valor Geral de Vendas dos Langamentos Residenciais Verticais no bairro do

Ano Tatuapé
2010 71.843.000
2011 410.664.594
2012 964.733.337
2013 490.416.504
2014 655.389.156
2015 527.215.408
2016 357.360.100
2017 116.443.200
2018 1.005.534.159

Fonte: Embraesp (2022).
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Mapa 4 - Valor Geral de Vendas dos Langcamentos Residenciais Verticais no Municipio de S&o
Paulo (2015)

Valor Geral de Vendas dos Langamentos Residenciais Verticais
Municipio de Sao Paulo
2015

Fod Asenguars  Fod Banterases  _Margnd coRioTiah

r

Distritos P ad Distritos

Valor geral de vendas (em reais), ) | Valor geral de vendas (em reais),
por area de ponderagao por area de ponderagao

6086.148.008
321979.557
195715.245
104.350.400
52838 480
5.760.000
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— e—
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Fonte: Empress Brasik
Elaboragio: Secretania Municipal de Desenvolvimento Uano - SM
Departamento de Produgao e Anakise de Infamagao - DEINFO.

te Estudos de Patrimdnio - EMBRAESP

Fonte: Embraesp (2022).

A Construtora Porte Engenharia com o intuito de potencializar seus lucros, se
especializou em sua atuacdo no Bairro do Tatuapé. Desde 1989, a construtora langou quase 40
edificios nesta area da cidade. Além da Porte Engenharia, incorporadores e construtoras
exploram a imagem do produto por meio da criagéo de fachadas individualizadas e sofisticadas
em seus modelos e materiais, e aproveitam a chance da publicidade para enfatizar os itens que
agregam valores aos seus projetos.

A seguir estdo as imagens dos lancamentos da Construtora Porte Engenharia,
disponiveis no site da empresa, em que podemos ver esses novos produtos bastante modernos,
tendo lancamentos residenciais tipo studio de 30 m2 e 25m2, e outro de alto padrdo com 90 m?
e 110 m2. A Porte Engenharia também esta lancando os empreendimentos Platina 220 que tem

uso misto e o Crona 665 que sao lajes corporativas.



Figura 7 - Lancamentos Porte Engenharia

SIGNA STUDIOS BY PORT
Studios a partir de 30m?
Rua Ant6nio Camardo, 756 - Tatuapé
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LUMEN STUDIOS BY PORTE
Studios e Offices a partir de 25m?
Avenida Regente Feijd, 1050 - Jd. Anélia
Franco

ARTEM

Aptos. de 83m2 e 90m2/Aptos. de 45m2 e 110m?
1 ou 2 vagas e locker privativo no subsolo
Rua Antbnio Alves Barril, 177 - Analia Franco

PLATINA 220
Empreendimento de uso misto

Rua Bom Sucesso, 220 - Tatuapé
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CRONA 665

Lajes corporativas de 800m?2
Rua Vilela, 665 — Tatuapé
Fonte: Porte Engenharia e Urbanismo (2022).

Ainda no site da Porte Engenharia é possivel notar o investimento de marketing em cima
desses produtos, nota-se que para esses apartamentos de estilo studio, a construtora pretende
atingir um grupo de pessoas mais jovens para comprar esses produtos. Ha no inicio do site a

seguinte mensagem:

Para cada demanda da regido, uma oportunidade: A regido Leste de Sdo Paulo
concentra a maior parte da populacdo da Capital. E lar de mais de 200 mil
profissionais hoje atuantes em cargos de lideranga em outros cantos da cidade.
Na sua maioria, sdo jovens empreendedores e mentes criativas que buscam se
desenvolver longe de suas casas. A Porte desenvolveu o Eixo Platina para ser
a linha que conecta demandas como essas a solugdes urbanas voltadas para os
negocios, educacdo, saude, servigos, cultura, lazer e muito mais (PORTE,
2022).

Logo em seguida aparece uma sequéncia de imagens (Figura 8) no site com mensagens
sobre a questdo do deslocamento, que com o projeto Eixo Platina se criara um “novo
ecossistema de negdcios, turismo, comeércio, servicos e lazer para atender a populacao,
encurtando trajetos (...)”, sobre a qualidade de vida que essas pessoas terdo se morarem nesses
empreendimentos, pois poderdo trabalhar naquela localidade. H& uma promoc¢édo sobre o
Tatuapé, relatando que foi o bairro que “mais se desenvolveu” na cidade de Sdo Paulo e que 0
projeto contemplara jovens, porque terdo “imoveis compactos” para que eles se desenvolvam
nesta area, ja que o bairro possui diversas escolas, universidades, parques, shoppings e entre

outros. Essas publicidades mostram que o intuito da Porte de Engenharia € atrair um grupo
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social especifico, como jovens de classe alta e média alta, que gostariam de trabalhar e/ou
estudar no bairro do Tatuapé e podem custear um apartamento de 30m2 com um valor em média
de trezentos mil reais, ou seja, pagar R$ 10 mil por metro quadrado. Isso evidencia um processo
de gentrificacdo, em que ha um encarecimento expressivo dos imdveis, junto com a

verticalizagdo avancada no bairro nesses ultimos 10 anos.



Figura 8 - Propaganda no site da Construtora Porte Engenharia (2022)

Fonte: Site Porte Engenharia (2022).

DESLOCAMENTO

QUALIDADE DE VIDA

Pesquisa afirma que profissionais aceitam
receber 10% menos em sua remuneragdo
para trabalhar perto de casa*. Isso faz do
Eixo Platina um grande atrativo para
empresas que buscam recrutar mdo de obra

qualificada

*Fonte: Pesquisa de Mobilidade Corp:

2018 - Mindminers e Parar

POTENCIAL DO BAIRRO

O Tatuapé € o bairro que mais se
desenvolveu em Sdo Paulo. Possul vasta
rede de servigos, comércio, educagao,
transporte, facil acesso as rodovias,
parques, shoppings, além de grandes
hospitais. € uma das melhores e mais
qualificadas regides de Sao Paulo para

morar, viver e investir

Fonte: Revista Veja, 2017

grandes empresas, universidades e
coworking, o Eixo Platina contara com
residenciais compactos para os jovens se
desenvolverem em sua regifio.

44
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Além dos 40 edificios lancados pela Porte Engenharia desde 1989, estdo os
empreendimentos Helen e Figueira, espigdes de 37 e 50 andares respectivamente (OLIVEIRA,
2018).

O “Residencial Figueira Altos do Tatuapé” tem 170 m de altura, térreo e mais 49
andares, e nestes padrdes ele ndo seria aprovado pelo Plano Diretor Estratégico (PDE) de 2014,
devido a uma das principais regras que implantou freios na verticalizagdo nos miolos de bairros.
O PDE é uma espécie de ordenamento que define como deve ocorrer o crescimento da cidade,
sendo que determinou naquele ano que fora das ZEUs (Zona Eixo de Estruturacdo da
Transformacdo Urbana), nos nucleos dos bairros, o gabarito — a altura dos edificios — deveria
ficar limitado a 28 metros, o equivalente a térreo mais oito andares. Essa regra impede que
surjam nessas areas espigdes que modifiquem as caracteristicas locais destoando do entorno ou
sobrecarregando a infraestrutura. O espigdo “Residencial Figueira Altos do Tatuapé” apenas foi
construido devido ao “direito de protocolo”, uma vez que seu projeto teria sido aprovado em
2013, antes da sancdo do PDE, de modo que vale para ele as regras a época da aprovagdo do
projeto (ANGIOLILLO; FIORATTI, 2021).

Figura 9 - Edificio Figueira Altos do Tatuapé e sua sombra projetada sobre casas da

vizinhanca

i
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Fonte: Eduardo Knapp. Folhapress (2021).

O “Residencial Figueira Alto do Tatuapé” contard com 47 unidades de 337 m? cada uma,
com quatro suites, cinco vagas de garagem e dep0sito; nos Gltimos dois andares, uma cobertura
de 594 m2, com direito a oito vagas. Lazer e elementos de automacéo que sdo destinados ao
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estilo de vida de alto padrdo das classes elitizadas. Ademais, o prédio fard uma sombra de mais
500 metros, e 0s seus Vizinhos irdo perder duas horas de sol por dia. Vale dizer que ha opinides
variadas a respeito da obra, uma vez que parte dos moradores entendem o edificio como simbolo
do “progresso” — por lembrar uma “arquitetura norte-americana de arranha-céus” — engquanto
outros os entendem como “marca da destrui¢do” de um tecido urbano (ANGIOLILLO;
FIORATTI, 2021).

O mercado almeja, por um lado, uma maior verticalizagdo no miolo dos bairros e, por
outro, a ampliacdo da area das unidades habitacionais e do nimero de garagens nos eixos de
transporte coletivo, zona que o Plano Diretor Estratégico (PDE) estabeleceu para adensamento
e verticalizagdo, sem limite de gabarito mas com apartamentos de tamanho médio maximo de
80 m2 e uma garagem por unidade. Esse pleito empresarial foi contemplado pela Prefeitura
Municipal de Sao Paulo nas tentativas que a Gestdo Doria/Covas realizou em 2017 e 2019 para
alterar a legislacdo e que foram frustradas pela pressdo e oposicdo da sociedade civil e por
decisdes judiciais. O que tudo indica é que a gestdo de Bruno Covas (PSDB) estava
comprometida com essa proposta. Enquanto o mercado quer liberalizar a regulamentacéo e
ampliar a verticalizacdo na cidade, cresce um sentimento contrario a isso entre moradores,
associacOes de bairros e coletivos situados nas areas afetadas pelo atual boom imobiliario. Em
2020, o numero de langamentos em S&o Paulo bateu recorde histérico, mostrando que o PDE
ndo obstrui a atuacdo do mercado imobiliario (BONDUKI, 2021).

Apesar de o Tatuapé ser um dos bairros da Zona Leste mais disputados nos ultimos dez
anos pelas incorporadoras, para construcdo de residéncias com mais de dois ou trés dormitdrios,
o distrito tem mudado um pouco de perfil para atender uma demanda especifica das pessoas
que hoje ali trabalham. Conforme mostrado anteriormente nos langamentos da Porte Engenharia
de 30m2. Trata-se de um movimento que responde as transformacdes urbanisticas e comerciais
no bairro, com a constru¢do de apartamentos do tipo “estiidio” (unidades mais compactas),
sendo tal modelo novo foco das grandes empresas. Esses estudios sao 0s que apresentam maior
preco médio por metro quadrado: R$ 10.873, em média. O preco médio do metro quadrado
quando se consideram todos os lancamentos, independentemente do tamanho, é de R$ 8.183.

Dessa forma, o bairro do Tatuapé vem concentrando cada vez mais servigos e predios
comerciais para atendimento dos anseios de novos grupos sociais que se instalam na area.
Salienta-se que, com intuito de “desafogar” os bairros centrais na cidade, as empresas estao
migrando para os bairros mais afastados, com o motivo de “facilitar a mobilidade e as atividades
das pessoas que moram ao redor” (QUEIROZ, 2020). O processo da vinda de prédios formato

“estadio” no bairro Tatuapé € similar com o que ocorreu com o centro da cidade de Sao Paulo,
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em que as construtoras ergueram e atraem um publico-alvo de adultos jovens, sem filhos, que
estdo trocando o carro pelo metrd e querem viver em um apartamento mais compacto. 1sso
remete a tese de Ley (1980) de “demanda e consumo”, para o autor a escolha de consumo para
um determinado produto € a expressdo de um estilo de vida particular.

Outra construtora presente no bairro do Tatuapé € a Hernandez Planejamentos e Vendas,
a maioria de seus empreendimentos possuem 3 ou mais dormitérios, mais de 2 vagas de carro,
as fachadas sdo de alto padrdo e séo resultado da demanda que surgiu no bairro nos altimos
anos. Muitos desses empreendimentos sdo associados a alguns nomes do mercado da
arquitetura, incluindo de profissionais locais, e que usam o0 mesmo conceito arquitetdnico em
varios projetos. Como exemplo, muitos prédios possuem a assinatura do arquiteto Joel Abrado
(J. J. Abrdo Arquitetura) morador do bairro, que ficou famoso por ter realizado o Complexo
Anhanguera da rede de televisdo SBT (ENDRIGUE, 2008, p. 168).

No site da Hernandez Planejamentos e Vendas ha um mapa de empreendimentos da
construtora no bairro do Tatuapé e nas proximidades. Atualmente, a construtora em questéo
estd com 6 lancamentos residenciais, sendo 5 de luxo, com mais de 3 dormitorios e 3 vagas de

carro, e 2 lancamentos empresariais como mostram o mapa e as figuras abaixo.

Mapa 5 - Empreendimentos da Hernandez Planejamento e VVendas no bairro do Tatuapé
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Fonte: Hernandez Planejamento e Vendas (2022).
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Figura 10 - Lancamentos Hernandez Planejamento e Vendas (2022)

Edificio Gibraltar
Rua Padre Estevao Pernet n® 377 — Tatuapé
Area: 65,8 m? Dormitdrios: 2 - Vaga de carro: 1

| | NOEEmE |/ /)

/

Residencial Cadiz
Rua Anténio de Barros n° 2.501 - Altos do
Tatuapé

Area: 85,6 m2 Dormitorios: 3 — Vagas de carro:2

Residencial Galicia
Rua Torrinha n° 140 - Altos do Tatuapé
Area: 105,2 m2 Dormitérios: 3 — Vagas de carro:

F 4

Edificio Ibérica Empresarial
Rua Antonio de Barros n° 2450 — Tatuapé
Area: 42,6 m2
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Residencial Alhambra de Granada
Rua Vale Formoso n° 80 — Tatuapé Rua Antonio Camardo n° 150 - Altos do Tatuapé
Area: 118,0 m2 Dormitérios: 3 — Vagas de carro: | Area: 227,6 m> Dormitérios: 4 —Vagas de carro:
3 4

Fonte: Hernandez Planejamento e Vendas (2022).

Residencial Avila

O Tatuapé, segundo seus antigos moradores, era caracterizado por ser um bairro
tranquilo, cheio de arvores, casas e sobrados, pouco populoso e afastado do centro de S&o Paulo;
mas, desde os anos 2000, o Tatuapé comecou a ter muitos edificios luxuosos e condominios
enormes com diversas torres, e grandes avenidas e ruas, como Avenida Salim Farah Maluf, Rua
Antonio de Barros, Rua Emilia Marengo, Rua Cantagalo, Marginal Tieté, Radial Leste (Rua
Melo Freire), Praca Silvio Romero e entre outras.

A percepcdo dos antigos moradores do bairro é que as moradias eram proximas das
fabricas, havia essa caracteristica de ser um bairro industrial misturado com bairro residencial.

Muitos dos pequenos comércios, que existiam, fecharam, e seus estabelecimentos ficaram
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vazios dando lugar para a construcdo de prédios, academias, restaurantes etc. A maioria dos
corticos e das casas antigas nao existem mais, e o perfil das pessoas que frequentavam o Tatuapé
ndo é mais o mesmo, assim como a condi¢do social desses novos residentes. Os novos
apartamentos construidos foram vendidos por valores altissimos em comparagdo com 0s outros
bairros da Zona Leste. Atualmente, a reclamagdo mais recorrente dos moradores do bairro é o

aumento do custo de vida. Abaixo podemos visualizar imagens antigas da paisagem do bairro.

Figura 11 - Ruinas das antigas fabricas no Tatuapé

Fonte: Viva Tatuapé (2021).

Figura 12 - Galpdes das fabricas no bairro do Tatuapé antigamente
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Fonte: Viva Tatuapé (2021).

O bairro é conhecido como a melhor rede de comércios da Zona Leste, conta com uma

infinidade de lojas, bancos, farméacias, restaurantes, bares, escolas, supermercados, hospitais,
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entre outros estabelecimentos. A Praca Silvio Romero é reconhecida por ser o coragdo
financeiro e comercial do bairro, tendo os principais bancos como Itad, Santander, Banco do

Brasil, Caixa e Bradesco, e muitas lojas e restaurantes.

Figura 13 - Praca Silvio Romero na década de 1940

Fonte: Paréquia Nossa Senhora da Conceigdo (2021).

Figura 14 — Praga Silvio Romero no ano de 2021 com muitos estabelecimentos comerciais

67 Praga Silvio Romero
Sdo Paulo

& Google

(U~ Street View

Fonte: Google Street View (2021).

As ruas Itapura, Apucarana e Serra do Japi, no bairro do Tatuapé, possuem também
muitos estabelecimentos comerciais, como bares e restaurantes. Vias como Serra de Braganca,
Coelho Lisboa, Tuiuti e Celso Garcia chamam a atencédo pela quantidade e diversidade de lojas.
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Outro indicio de gentrificacdo no bairro do Tatuapé € o surgimento de muitos
restaurantes gourmetizados no bairro, sendo que no passado havia estabelecimentos simples e

mais baratos.

Figura 15 - Padaria Lisboa, a mais antiga do bairro do Tatuapé

Fonte: Viva Tatuapé (2021).



Figura 16 - Restaurante japonés localizado na Rua Azevedo Soares

halkken
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Fonte: Dupla Gourmet (2021).

Figura 17- Restaurante localizado na Rua Coelho Lisboa no Tatuapé

Fonte: Viva Tatuapé (2021).
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Figura 18 - Tatuapé inicio dos anos 2000

Fonte: Viva Tatuapé (2021).

Observando as imagens acima, é possivel notar uma clara mudanga no ambiente
construido do bairro do Tatuapé. Durante o século XX, a &rea tinha muitas industrias (Figura
12), a Praca Silvio Romero era lembrada pelos antigos moradores como uma praca tipica de
cidade do interior, com a igreja, as arvores, pequenos comeércios e pouco movimentada (Figura
13), contrastando com a praga atualmente, que € um dos principais pontos comerciais da Zona
Leste, possuindo grandes lojas, prédios comerciais, bancos e restaurantes (Figura 14). A partir
dos anos 2000, os agentes imobiliarios investem no bairro, iniciando o processo de
verticalizacdo (Figura 18), o que desencadeou no processo de gentrificacdo do Tatuapé. A
gentrificacdo é percebida através da substituicdo dos estabelecimentos mais simples por
restaurantes “gourmets” que possuem um custo alto de consumo (Figuras 16 e 17), edificios de
luxos, aluguéis mais caros em compara¢do com 0s anos anteriores e custo de vida caro em geral.
A mudanca no bairro, principalmente nos Ultimos anos, ¢ mostrada pelo nimero de
estabelecimentos no Tatuapé atualmente (Tabela 2), esse nimero é utilizado como pretexto
pelos agentes imobiliarios para cobrar valores exorbitantes em seus edificios e aluguel.
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Tabela 2 - Sdo Paulo: Numero de Estabelecimentos no Tatuapé (2021)

Saude e Medicina (Clinicas e Hospitais) 212
Comeércio (Supermercado, lojas, Oticas, eletroeletronicos etc.) 175
Restaurantes e bares 95
Educacao e Cultura 41
Beleza e Estética (Saldo de Beleza, Cabeleireiros, Cosméticos) 30
Bancos 30
Veiculos & Acessorios 29
Servigos 27
Esporte e Lazer 23
Construcéo Civil 17
Pet Shop 11
IndUstrias 10

Informatica e Tecnologia
Casa e decoracgdo
Metros

N W o

Fonte: S&o Paulo Guia Facil — Guia do Bairro do Tatuapé — Séo Paulo, SP.

4.1 Aspectos da populacao local do bairro Tatuapé e as alterac6es no perfil socioeconémico

Preliminarmente, cabe ressaltar que os dados disponiveis em 6rgdos publicos para
analise do perfil socioecondmico no bairro Tatuapé estdo defasados, sendo o ultimo Censo
realizado pela Prefeitura de S&o Paulo em 2010. Assim, nesta secdo buscaremos apresentar,
além de informacdes coletadas em anos anteriores, elementos de outras fontes documentais, tais
como jornais de grande circulagdo e revistas eletronicas.

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o bairro do Tatuapé possuia 91.672
habitantes em 2010, resultando em uma densidade demogréafica de 11.180 habitantes/km?
(2010), sendo o bairro mais populoso afeto a Subprefeitura da Mooca e o0 segundo mais
povoado, atras somente do bairro da Agua Rosa.

No que diz respeito ao aspecto social, o Atlas Municipal do Trabalho e Desenvolvimento
da Cidade de S&o Paulo realizado em 2007 informava o indice de Desenvolvimento Humano
Municipal para cada distrito da cidade. O indicador que mensura numa escala de 0 a 1 a
educacéo, a expectativa de vida e a renda de determinada populacdo era de 0,936 no ano de

2000 para o bairro do Tatuapé.
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Por sua vez, a renda média dos moradores do Tatuapé nos anos 2000 era de R$ 2.258,66,

que em comparagao com o inicio dos anos 1990 obteve um aumento, conforme analise de Taisa

Costa Endrigue (2008, p. 135). O valor médio do metro quadrado do aluguel de apartamentos

de 1, 2 e 3 dormitorios com 1 vaga de garagem no Tatuapé € de R$25,70, e o de apartamentos

de 2 e 3 dormitdrios com 2 vagas de garagem é de R$27,10 (Portal ZL Imdvel, 2020)3, como

mostra a figura abaixo. Podemos concluir que nesses ultimos anos também houve um

expressivo aumento na renda média dos moradores da regido.

Figura 19 - Valor média do metro quadrado do Aluguel — Zona Leste S&o Paulo (2020)

Valor médio do metro quadrado do Aluguel
Apartamentos 1, 2 e 3 dormitérios

1 Vaga de Garagem

Zona Leste - Sao Paulo

Valor médio do metro quadrado do Aluguel
Apartamentos 2 e 3 dormitérios

2 Vagas de Garagem

Zona Leste - Séo Paulo

Valor médio do metro quadrado do Aluguel
Apartamentos 3 Suites ou 4 Dormitérios

3 ou mais Vagas de Garagem

Zona Leste - Sdo Paulo

Dados Fevereiro 2020

Portal ZL Imével

Portal ZL Imével

Fonte: Portal ZL Imovel (2020).

Valor médio m? Valor
Bairros Valor médio m2 Aluguel Bairros Bairros médio m?
Aluguel
Aluguel
Tatuapé R$25,70 Tatuapé R$27,10 Tatuapé R$26,00
4, Analia R$29,80 3d. Andlia Franco R$28,10 3d. Andlia Franco R$26,70
Vila Gomes R$27,20 Vila Gomes Cardim R$26,30 Mooca R$22,40
Cardim
Vila Carrao R$24,90 Vila Carréo R$25,60 Vila Formosa R$17,00
Mooca R$26,20 Mooca R$27,80 Dados Fevereiro 2020
Jd. Textil R$23,40 Vila Formosa R$22,00 Portal ZL Imével
Belém R$27,50 Penha R$23,00
Bras R$29,40 Vila Esperanca R$23,80
Penha R$23,10 Dados Fevereiro 2020

Se compararmos o valor do aluguel de 2010, com os valores de 2020, tivemos

aproximadamente um aumento de 101% do preco, conforme mostra a figura abaixo:

3 Disponivel em:<https://www.zlimovel.com.br/blog/qual-o-valor-do-metro-quadrado-do-aluguel-dos-

apartamentos-na-zona-leste-de-sao-paulo/2824/>. Acesso em 15 de fevereiro de 2022.
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Figura 20 - Preco m&ximo do aluguel de im6veis em bom estado de um, dois, trés e quatro
dormitdrios na cidade de S&o Paulo (Setembro de 2010)

Preco do aluguel residencial na cidade de S&o Paulo

Setembro de 2010
Uum Dois Trés Quatro
Regido dormitério dormitorios dormitdrios dormitorios

(55m2)  (70m2)  (90m2) (130 m2)

Leste — zona A: Alto da
Mooca, Belém, Mooca, R$783,20  R$956,20 ' R$1.213,20 R$1.844,70
Tatuapé

Fonte: Secovi-SP (2010).

Ainda no que tange a dimensdo socioecondmica, 0 bairro Tatuapé apresenta
vulnerabilidade social muito baixa ou baixissima, contando apenas com uma comunidade
préxima a marginal Tieté e ao bairro da Vila Maria, chamada “Pau Queimado”, conforme dados
e mapa extraidos do GeoSampa.

A favela Pau Queimado, segundo a revista Gazeta do Tatuapé (2016), continua
crescendo de maneira “desordenada”, e os moradores do Tatuapé chegaram a denunciar o fato
de “pessoas estarem desviando o curso do Corrego Tatuapé, ao aterrarem O mesmo, para
construirem novos barracos”, ha também reclamagdo pelos problemas sociais ha comunidade,
como a venda e os usuarios de drogas. De acordo com o presidente do Conseg do Parque S&o
Jorge, Rogério Félix Martins, a comunidade deveria passar por um processo de
“reurbanizacdo”. A assessoria da Companhia de Desenvolvimento Habitacional Urbano
(CDHU) relatou ter removido mais de 99 familias da comunidade, e os moradores restantes
serdo retirados depois da desapropriacdo do terreno (GAZETA DO TATUAPE, 2016).

Portanto, em sua maior parcela territorial, o bairro do Tatuapé ndo conta com indices de
hipossuficiéncia socioecondmica ou areas com baixa infraestrutura, pelo contrario, a renda de
seus moradores se reflete no maior acesso ao direito a moradia, educagédo, saude, transporte

entre outras garantias fundamentais.
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Mapa 6 - Cidade de S&o Paulo - IPVS - indice Paulista de Vulnerabilidade Social (2022)

Mapa Digital da Cidade

-5 —
-w.‘ 7
(1000 fil

o

Escala: / Link: http://gecsampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx?id=63663
32248 N Data e Hora: 20/02/2022 21:58:28
Legendas )
IPVS Loteamento Irregular - [ | Municipios do Estado de || Subprefeituras
Hahitasampa Sdo Paulo
[ sem classificagéo [ Distrito [# ortofoto 2017 - PMSP

[ Baixissima vulnerabilida ROk

[CIvulnerabilidade muito bs Renda familiar de até 6 [ ] Cortigo - Habitasampa [ | Favela - Habitasampa

2 > salarios minimos
[]Vulnerablhdade haixa
[Jvuinerabilidade média Renda familiar acima
& de 6 salarios minimos
[Clvuinerabilidade alta
B vulnerabilidade muito al Sem Informacao

Fonte: Geosampa (2022). Organizacdo da autora.

Segundo dados do projeto ReSolution (Resilient Systems for Land Use Transportation)
criado pelo Centro de Estudos da Metrépole (CEM) da USP?, que se baseia nos indicadores do

Censo 2010 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o bairro do Tatuapé é

4 Saiba mais em: https://jornal.usp.br/ciencias/plataforma-digital-traz-indicadores-sociais-ineditos-sobre-sao-
paulo/.
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constituido por uma maioria branca, catdlica, com renda per capita entre 3 a 10 salarios
minimos.

Considerando a escassa disponibilidade de dados oficiais, passemos agora a analisar as
noticias e matérias jornalisticas produzidas no periodo de 2010 a 2020. Inicialmente, uma
reportagem da Folha de S&o Paulo datada em 2015 citava dados da Geoimovel — provedora de
pesquisas imobilidrias — apontando que, naquela época, havia 1.280 unidades disponiveis no
bairro, sendo mais da metade pertencentes a empreendimentos langados nos ultimos 12 meses.
A matéria apontava que o bairro sofreu um processo intenso de verticalizagéo e proliferacao de

comeércio e servicos e que segundo o diretor de venda da imobiliaria Lello:

O bairro atrai principalmente familias de classe média, mas a faixa de renda dos
moradores varia. Vendemos apartamentos que vio de R$ 300 mil a R$ 4 milhdes. E
um bairro com muitas opc¢Bes de comércio e restaurantes de todo o pre¢o. Dos 33
prédios com imdveis novos disponiveis, 26 possuem op¢des entre dois e quatro
dormitdrios. Somente um tem todos os apartamentos com s6 um dormitério (NEIVA,
2015).

No ano de 2015, a diretora de marketing Adriana Ferreira da Construtora Marcanni
pontuou que o bairro era forte e promissor na Zona Leste e considerava que o principal perfil
de potenciais compradores eram as familias com filhos e de classe média alta. Conforme a
descricdo dos agentes que atuam no mercado imobiliario, podemos concluir que o bairro é
composto e demandado por familias jovens com alto poder aquisitivo (NEIVA, 2015).

Ja com relacdo a atividade comercial no bairro e os seus consumidores, a Folha de Séo
Paulo tomou declaracdo da empresaria Carol Dohner em 2013, que argumentou que o bairro
tinha espago para crescer. Segundo a proprietaria do estabelecimento comercial bistrd
“Condimento Café”, as pessoas na regido sdo barristas e que cada vez mais a oferecia servigos
e se tornava mais” nobre”. Como se observa a partir da propria natureza do estabelecimento da
entrevistada, no inicio da década, o bairro ja vinha comportando novas relagdes comerciais com
espagos goumertizados.

Em suma, nos ultimos dez anos, novas familias de classe média e alta procuraram a
regido, porém o aspecto bairrista se manteve. I1sso pode ser constatado na reportagem da Folha
de Séo Paulo que revela alguns dados: “entre os 4.997 moradores paulistanos que compraram
novos apartamentos entre 2014 e 2017, a maior parcela dos que permaneceram no bairro em
que ja viviam esta no Tatuapé: 13%, segundo levantamento da Lopes Consultoria de Imoveis”

(SILVEIRA, 2017).

> Disponivel em: http://classificados.folha.uol.com.br/imoveis/1210402-0-tatuape-ainda-tem-espaco-para-crescer-
diz-empresaria.shtml. Acesso em: 26 jun. 2021.



http://classificados.folha.uol.com.br/imoveis/1210402-o-tatuape-ainda-tem-espaco-para-crescer-diz-empresaria.shtml
http://classificados.folha.uol.com.br/imoveis/1210402-o-tatuape-ainda-tem-espaco-para-crescer-diz-empresaria.shtml
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De acordo com a matéria do final de 2017, a diversificacdo de empreendimentos ajudaria
a “fidelizar” os moradores, com apartamentos mais compactos, maiores, pertos ou mais
afastados dos metrds ou trens. Naquele periodo, o valor médio do metro quadrado para o bairro
do Tatuapé era de R$ 8.700,00. Assim, aparentemente ha uma conservagao dos padrdes sociais
ja estabelecidos na regido, com filhos saindo de casa e permanecendo no bairro préximo aos
pais, mantendo o mesmo padréo e a qualidade de vida, isto €, conservando e elevando a estrutura
social constituida no bairro (SILVEIRA, 2017).

Na mesma esteira, a reportagem da Folha de Sdo Paulo de 2018 demonstra que 0s
compradores de novos edificios sdo pessoas que j& moravam na regido, e segundo a propria
entrevistada, Erica Salgueira, de 34 anos, a area conta com opc¢des de comércio e servigos cada
vez mais “sofisticados”. Confirmando as declaragdes anteriores, a arquiteta mora junto a sua
familia em um apartamento de alto padrdo com alta metragem, tais como os imoveis proximos
ao Jardim Analia Franco. Contudo, em contraposicéo, a matéria também destaca o sobrado em
que reside a aposentada Yolanda Pecoriello, de 82 anos, que ndo pensa em se mudar do bairro,
mesmo com o avango das mudancas percebidas neste trabalho (OLIVEIRA, 2018). Vale dizer
que, conforme dados da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, em 2019, o percentual de pessoas
com 60 anos ou mais de idade na populacéo total residente no distrito do Tatuapé era de 22,1%
(SAO PAULO, 2020).

Isto posto, a despeito de existirem poucos registros e declaragdes de moradores do bairro
Tatuapé, podemos concluir que o bairro é constituido por nucleos familiares de classe média
alta e média, que vem elevando cada vez mais o seu padréo de vida, conservando e elitizando
estruturas sociais.

Ainda apoiados nesta literatura consultada até 0 momento, podemos dizer que houve um
processo de gentrificacdo no bairro do Tatuapé no final da década de 1990 e inicio dos anos
2000 e que vem se intensificado cada vez mais nos ultimos dez anos. Atualmente, 0s bairros
Tatuapé e Analia Franco sdao considerados bairros “nobres”. O Tatuapé possui duas esta¢des do
Metrd, a Estacdo Tatuapé da Linha 3-Vermelha, e da CPTM, operando nas linhas 11-Coral e
12-Safira; e a Estacdo Carrdo, também da Linha 3-Vermelha, o que atrai bastante esses
empreendimentos. Além disso, agrupa dois shopping centers ao redor da estacdo, 0 Shopping
Metrd Tatuapé, inaugurado em 1997, e o Shopping Boulevard, construido em 2007 (SAO
PAULO, 2007). Alem disso, esta previsto para 2026 mais uma estacdo de metr6 para o bairro,
0 Metr6 da Linha Verde Analia Franco, valorizando ainda mais aquela area.

Como j& discutido nesse trabalho, o que se evidencia € que os agentes de producdo do

espaco urbano, principalmente os proprietarios dos meios de producdo, 0s promotores



61

fundiarios e imobiliarios, acabam tendo uma preponderancia nas transformacgdes da cidade,
ampliando assim as desigualdades socioespaciais existentes, como o processo de gentrificacdo
no bairro do Tatuapé (inclusive, com o aval do Estado). Nesse sentido, podemos citar, como
outro exemplo, a atuacdo ativa do Estado nos Projetos de Intervencdo Urbana (PIU) da atual
gestdo municipal, que cria um aparato juridico e legal permissivo a atuagdo de entes privados,
isto é, o Estado possui um papel regulador em detrimento de executor, por meio de diversas

concessdes e privatizacoes.

5. CONSIDERACOES FINAIS

A producdo e reproducdo do espaco geografico na cidade de Sao Paulo resultou do processo
de apropriacdo e dominacdo dos lugares, na maioria das vezes feita pelo Estado em conjunto
com os interesses privados. Nos Ultimos anos foi possivel notar uma mudanca consideravel na
paisagem no antigo bairro industrial da Zona Leste da cidade, pertencente a Subprefeitura da
Mooca, o Tatuapé e 0s bairros ao seu redor como Belém, Analia Franco e Mooca.

Com o esvaziamento demografico que ocorreu ap6s a década de 1970, junto da realocacéo
das industrias em direcdo ao interior do Estado de Sdo Paulo, houve uma mudanca dos usos do
espacgo em partes da Zona Leste, configurando uma “elitiza¢do” representada pela construcao
de novos imoveis, com uma intensa valorizacdo imobiliaria, voltados para a populacéo de maior
renda.

Baseados nas propostas mais tedricas de Neil Smith (1979), nossa pesquisa empirica pode
verificar que o processo ocorrido no Tatuapé na 3?2 fase — Periodo industrial do bairro, houve
intensa urbanizacdo até o inicio do declinio fabril na década de 1970, podendo ser
compreendido através da teoria da gentrificacdo de “diferenca de aluguel”, em que os fatores
econdmicos foram essenciais para que a verticalizagao ocorresse depois dos anos 1970. Ou segja,
€ neste momento em que 0s agentes imobilidrios aproveitaram a situacdo para construir
moradias reabilitadas para a classe média que habitava a cidade de Sdo Paulo. Portanto, esse
processo se iniciou a partir de atuacdes e decisdes coletivas pelos agentes urbanos.

Nessa terceira fase do bairro, podemos notar dois tipos de gentrificagdo mencionada por
Smith em sua tese da oferta: os agentes imobiliarios compraram as propriedades desocupadas
pelas indUstrias e a reabilitaram e a revenderam com a intencdo de lucrar, e alguns agentes

particulares compraram a propriedade e a reabilitaram para viver nela.
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A partir dos anos 1980, o Tatuapé surge como uma centralidade pela criacdo de formas
construidas de atividade terciéria, pela disponibilidade de terrenos vazios, a expansdo do
mercado imobiliario, pela demanda de um grupo que ja vivia no bairro. Entre os anos de 1985
a 1999, o Tatuapé constituindo-se numa centralidade atraiu o setor terciario, como por exemplo,
muitos empreendimentos comerciais e de servigos, seguindo o padrdo que se implantava
naquela éarea, como shopping-centers, hipermercados, bancos, universidades e lojas
relacionadas ao capital comercial fundamentado no franchising, edificios de escritorios e hotéis.

A periodizacao entre os anos 2010 e 2020, demonstra que o bairro do Tatuapé foi o que mais
ganhou &rea construida na cidade, e o que mais recebeu novos edificios e empreendimentos
imobiliarios na Zona Leste. Assim, é possivel notar que os precos dos servicos, dos aluguéis,
imoveis — e demais servicos e produtos oferecidos no local —, aumentaram ao decorrer dos anos,
e diversos estabelecimentos passaram por um processo de aburguesamento. Vale ressaltar que
o0 Tatuapé é um dos bairros mais caros de se viver na Zona Leste e onde teve 0 maior aumento
do preco do aluguel em relagéo aos bairros vizinhos.

H& uma mudanca do perfil de moradores desses bairros, principalmente atraindo a classe
média alta e a classe alta. Uma das evidéncias dessa transformacao deriva da propria “fama”
que o bairro adquiriu recentemente: ele ¢ reconhecido como “Morumbi da Zona Leste”.

O geografo Ley (1980) defende em sua tese que a gentrificagdo ocorre pela “demanda e
consumo”, o que poderia ser aplicada para o entendimento desta fase da verticalizacdo no
Tatuapé. Para o autor escolha de consumo para um determinado produto é a expressdo de um
estilo de vida particular. Nestes Gltimos dez anos, os projetos tiveram a questdo do consumo
presente pelos potenciais compradores (gentrys). Como exemplo disso, muitos escolhiam os
edificios por suas fachadas luxuosas, com assinatura de arquitetos famosos, e todo o conceito
vendido em conjunto a esses empreendimentos (parques, shoppings, comércios, servigos,
transporte, hospitais, universidade).

A Construtora Porte Engenharia langou nesse periodo diversos apartamentos compactos
estilo “estudio” de 30m? com o intuito de atrair um grupo especifico, o jovem de classe média
alta ou alta, que ndo quer ter filhos, pretende trabalhar e/ou estudar no bairro do Tatuapé e, que
pode comprar um apartamento moderno por um preco elevado do metro quadrado e usufruir de
todos os itens que o bairro possui (shoppings, parques, metro, restaurantes gourmets e entre
outros). Essa a¢do feita pela Construtora Porte faz parte do projeto da empresa chamado “Eixo
Platina” que tem o intuito de transformar o bairro do Tatuapé em uma espécie de “nova Berrini”,

langcando edificios residenciais e empresariais.
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J& a Construtora Hernandez lancou entre os anos 2010-2020 muitos empreendimentos de
luxo, com mais de 3 ou mais dormitdrios e 2 ou mais vagas de carro, contribuindo para o
encarecimento do bairro, dando pretexto para o surgimento de estabelecimentos gourmetizados,
favorecendo, assim a gentrificacéo.

De acordo com Silva Neto (2016), a verticalizacdo em tese seria um processo redutor de
desigualdades socioespaciais, em que a populacdo menos favorecida fique mais proxima dos
locais centrais e de suas moradias, ou seja, das areas que possuem melhores infraestruturas,
equipamentos, trabalho e servicos. Entretanto, na realidade, como vemos no caso da
verticalizacdo acelerada no Tatuapé nesses Ultimos anos, ndo gerou adensamento, nem justica
social para os grupos menos favorecidos de baixa renda, expulsando-os para as periferias
urbanas, intensificando ainda mais a gentrificacdo no bairro (SILVA NETO, 2016, p. 13). Isso
porgue a moradia, 0s servicos, comércios da area ndo sdo destinados aos grupos de baixa renda,
e sim para os grupos de classe media alta e alta.

A expressdo mais evidente do processo de gentrificacdo do bairro do Tatuapé foi a demolicdo
de 20 casas de uma vila operaria, construida entre os anos 1940 e 1950, pela Construtora Porte
Engenharia para a construcdo do seu novo empreendimento com o estilo “compactado e
moderno”. E conforme foi reportado pelos moradores da area, as casas da vila ndo estavam
degradadas ou abandonadas.

Outro simbolo da gentrificagdo no bairro € a construcao do espigdo “Residencial Figueira
Altos do Tatuapé”, que alterou completamente a paisagem local destoando do seu entorno com
seus 170 metros de altura.

Analisar essas mudancas no espaco geografico ajuda evidenciar um processo de expulsdo de
certos grupos de baixa renda que viviam naquele local, e podemos observar como o Estado
segue sendo conivente com esse processo violento e, por vezes, paradoxalmente “sutil”, ja que
que é, negligente com as populacdes mais vulneraveis, ndo amparando esses grupos dessas
mudancgas, especulando cada vez mais a area e fazendo com que essas pessoas migrem para as
periferias da cidade de Sdo Paulo. A titulo de exemplo, temos o caso da comunidade “Pau
Queimado” do Tatuapé, em que a populacdo do bairro de classe média alta e alta, pedem para
0 poder publico retirar a comunidade o mais rapido possivel, objetivando como consequéncia

desse ato, a gentrificacdo do bairro.
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