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RESUMO

Com a reestruturacdo econdmica mundial ocorrida a partir de meados da década de 70, houve um
crescimento da demanda por centros de escritorios em S&o Paulo, assim como em outras regioes
urbanas do mundo. As necessidades dessa demanda também foram se alterando e, possibilitados
pela revolugdo tecnoldgica e dos transportes, foram sendo criados, em vérias metropoles, novos
centros de negdcios onde associam-se escritorios de ata tecnologia a comércio, convencoes,

servigos e hospedagem num unico local, conhecidos como empreendi mentos de uso misto.

Neste contexto, a marginal direita do rio Pinheiros foi escolhida como estudo de caso neste
trabalho, por ser atualmente a regido de maior incidéncia de empreendimentos de uso misto em
S0 Paulo, atraindo grandes investimentos neste setor. O posicionamento da regido da marginal
direita do rio Pinheiros como receptora de empreendimentos de uso misto sera validado através
da andlise de alguns empreendimentos dessa natureza, selecionados em fungdo de sua localizagcdo
e das transformagdes que causam no espago urbano e naimagem da cidade.



ABSTRACT

There has been an increase in the demand of business centers in Sdo Paulo and other regions,
since the world economic reorganization occurred in the 1970°s. The need for this demand has
been changing and, due to technological and transport revolution, new business centers have been
created in several metropolis where high technology offices, conventions, services and lodging

have been grouped together in the same place, known as mixed-use developments.

In this context, the right bank of Pinheiros river was appointed as a case-study in this project,
given the fact that it is the region with the greatest number of mixed-use developments in S&o
Paulo, attracting huge money inflows to the area. The position of this region as an attraction for
such developments will be validated through the analyses of the developments with the same
objectives, which were chosen according to its location and as aresult of transformation of urban

areas and the city’ simage.
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1. INTRODUCAO

Diante do impacto que 0s novos mega empreendimentos de uso misto construidos na marginal
direita do rio Pinheiros tem causado na paisagem urbana, optou-se neste trabalho em estudar
como se deu a formacdo de uma centraidade que foi capaz de receber este tipo de
empreendimento, valorizando a regido e reconhecendo-a hoje como um novo “Cartdo-Postal”
para a cidade de S&o Paulo. Portanto, serdo abordados neste trabal ho aspectos que reconhecem
a vocacdo da margina direita do rio Pinheiros como sendo uma regido apta a receber

empreendi mentos de uso misto.

A criagdo desta nova imagem na margina esta bastante associada a reestruturacdo econdmica
mundial ocorrida a partir de meados da década de 70, quando houve um crescimento da
demanda por centros de escritérios e sua relacdo espacial com o ambiente urbano sofreu
profundas transformagdes. O perfil das necessidades da demanda também foi alterado e novos
centros de negocios de alta tecnologia associados a comércio, convencles, servicos e
hospedagem num Unico local, denominados empreendimentos de uso misto, passaram a

surgir, em maior escala, em véarias metropol es.

De acordo com Cerqueira (2004), “As metropoles, anteriormente industriais, agora séo
essencialmente focadas nos servigos. Os servicos financeiros, de seguro e outras atividades
relacionadas ao conhecimento e ndo a producdo propriamente dita, ocupam os espacos dos
escritérios das principais cidades. Além dos servicos, as atividades de controle e decisdo do
setor produtivo, acrescidos da internacionalizacdo das empresas e da reestruturagéo da diviséo
do trabalho, fazem com que a demanda por espacos de escritérios venha crescendo.”

Vae lembrar que ainternacionalizacdo da economia foi possibilitada em funcéo da revolucéo
tecnol égica nas éreas de informética e telecomunicagdes, do desenvolvimento nos meios de
comunicagdo e no setor de transportes, fazendo com que o mundo ficasse conectado em
tempo real, independente da distancia. Vérias metrépoles passaram a se especiaizar em uma
nova funcdo, concentrando grande parte das atividades econdmicas e tornando-se os

principais nos de interligacdo do sistema capitalista. Essas metropoles foram chamadas por



Sassen (1991) de “Cidades Globais’ e de acordo com Nobre (2000) fazem parte de um
sistema de regides urbanas interligadas pelos sistemas de transporte e telecomunicacdes, que
através das corporagdes financeiras e multinacionais nelas sediadas sdo responsaveis pelo
controle e expansdo da producdo do sistema econdémico mundial. Este conceito € baseado em
fatores econdmicos, ndo considerando necessariamente aspectos sociais ou culturais das
cidades. De qualquer maneira, existe uma hierarquia de importancia entre elas. Sassen (2002)
afirma que hoje existem cerca de 40 cidades globais, sendo cinco delas principais. Nova
York, Londres, Toquio, Paris e Frankfurt; seguidas de 20 outras, como Zurique, Hong Kong,
Amsterdd, S&o Paulo e Cidade do México.

Sassen (2002) considera que empresas globais precisam de uma rede de cidades com recursos
de profissionais e infra-estruturas para cuidar da coordenagdo, servigos, gerenciamento etc. de
suas operacfes mais complexas. Para ela, Sdo Paulo e Cidade do México sdo solidas cidades
globais nesse contexto e apesar de ndo estarem no topo da hierarquia global, estdo muito bem
colocadas. A cidade de Buenos Aires também possui muitos recursos concentrados: servicos,

comunicagdes, habitagdo, empresas, mercados e profissionais.

O fato de ter havido uma transferéncia de grande parte da producdo industrial mundia das
antigas poténcias industriais para alguns paises emergentes alterou bastante a diferenciagéo
entre a paisagem urbana e rural tanto das grandes poténcias quanto dos paises emergentes.
Enquanto ocorreu a desindustrializagdo das grandes poténcias, houve uma explosdo urbana
nos paises emergentes entre as décadas de 70 e 80. A logica urbana mundial inverteu-se e

“Cidades Globais’ passaram a néo ser uma caracteristica apenas dos paises desenvolvidos.

Com essa explosdo urbana, surge naturalmente uma tendéncia para a formagcdo de novos
centros de negocios, que adiada afacilidade de acesso as informagdes e ao aumento do nimero
de meios de transporte, fez com que as atividades industriais comegassem a se “ramificar”
para areas periféricas a partir dos grandes centros, que até entdo se caracterizavam como areas
rurais. Aliado a isso, as empresas também comecaram a perceber outras vantagens em se
deslocar para éreas periféricas, como por exemplo, valores menores de terrenos e aluguéis,

maior facilidade de acesso para a méao-de-obra mais barata e menos quaificada e



desenvolvimento dos meios de transporte. Podemos considerar que esses centros de negocios
se tornam bem sucedidos na medida em que conseguem introduzir conceitos ligados a
economia de urbanizagdo, juntamente com o contato face a face e os ganhos com economia de

escala no ambiente dos servigos.

Segundo Nobre (2000),
“... houve, entdo, uma interiorizacdo do desenvolvimento, pois a localizacéo das
induUstrias comegou a ocorrer com uma maior liberdade em fungdo das inovacgtes
tecnol égicas, ja que as infra-estruturas de tel ecomuni cagdes permitem o transporte
de idéias, rompendo a necessidade de proximidade fisica entre os processos

decisorio e produtivo.”

Outro fator responsavel pela transferéncia das indUstrias para areas periféricas aos grandes
centros foi 0 surgimento de grandes centros de tecnologias de ponta e pesquisa aiados aos
complexos industriais, conhecidos como tecnopodlos. Nos EUA, temos o Vale do Silicio como
um grande exemplo de complexo industrial de tecnologia de informatica de ponta, e no Brasil
temos o complexo industrial militar formado pela Embraer (Empresa Brasileira de
Aeronautica), o CTA (Centro Técnico Aeroespacial) e o ITA (Instituto Tecnolégico de
Aeronautica). Na regido de Campinas, também podemos citar a refinaria petroquimica de
Paulinia associada a Unicamp (Universidade de Campinas), um centro tecnolégico de

exceléncia

O fato das industrias transferirem suas atividades para areas periféricas acabou por reforgar o
papel dos grandes centros como receptores estratégicos de atividades corporativas e
financeiras, ocasionando um grande aumento no setor de servigos especializados. Algumas
metrépoles comegaram entdo a se reestruturar para receber esse aumento no setor de servicos,
passando a exigir uma infraestrutura avancada e adaptada para receber servicos
especializados e de ato nivel tecnoldgico. Porém vale lembrar que junto com o crescimento
desse setor, crescem também os empregos relacionados com servicos indiretos (aqueles

necessarios para atender a demanda gerada pelos servicos atamente qualificados), trazendo



um aumento dos setores informais da economia; reflexo da flexibilizacdo do processo

produtivo e organizaciona das empresas.

Segundo Cerqueira (2004), os grandes centros urbanos atraem as grandes empresas e
corporacOes, oferecendo-lhe as mais variadas opgdes de servigos e infra-estrutura. Uma area
situada em uma regido metropolitana, com uma economia urbana desenvolvida e
especializada, com diversificada oferta de servicos, atividades de informag&o e conhecimento,
além de avancada infra-estrutura e economias de escala, proporciona um ambiente atrativo

para concentracdo de atividades de escritorios.

Dentro do contexto acima, a marginal direita do rio Pinheiros foi escolhida como objeto de
estudo neste trabalho, pois atualmente é a regido que mais tem atraido grandes investimentos
neste setor, podendo encontrar muitos exempl os de empreendi mentos que atendem ao conceito
uso misto. Serdo levantados 0s principais aspectos que caracterizam a marginal direita do rio
Pinheiros como sendo um local com um diferencial competitivo para a implantagdo desses
empreendimentos, reconhecendo a vocagdo da regido como receptora de empreendimentos de

USO misto.

Para validar o posicionamento da regido da marginal direita do rio Pinheiros como receptora
de empreendimentos de uso misto, foram eleitos alguns empreendimentos dessa natureza
considerados elementos-chave, em funcdo de sua localizacdo e das transformagdes que
causam no espaco urbano e naimagem da cidade. Entre eles estdo os complexos World Trade
Center, Centro Empresarial Nagbes Unidas, Morumbi Shopping/ Market Place Shopping,
Shopping Villa-Lobos e o Eldorado Business Tower, atualmente em construcéo. Embora
todos eles estgjam situados na marginal direita do rio Pinheiros, limitada em seus dois
extremos pela R. Verbo Divino e Parque Villa-Lobos, ndo necessariamente fazem parte do
mesmo nucleo urbano. O trecho da marginal correspondente as Avenidas Bandeirantes e
Avenida Rogue Petroni Jr., expandindo-se para a Avenida Eng. L. C. Berrini , ja apresenta a
idéia de centralidade mais consolidada, no entanto, os outros trechos da marginal direita do
rio Pinheiros, apesar de ja comecarem a apresentar sinais de expansdo, pontuados pelo
surgimento de empreendimentos de uso misto, ainda nd&o constituem, necessariamente,
nUcleos urbanos na escala da cidade, porém configuram uma faixa de atratividade ao longo da



marginal direita do rio Pinheiros, conforme analisaremos com maiores detalhes ao longo do
trabal ho.

No estudo de caso, além de serem identificados atributos nas instal aces fisicas dos ambientes
projetados e de relacdo com 0 espaco urbano, caracterizando a funcdo destes grandes
empreendimentos dentro da cidade, sera feita uma andlise entre eles, onde serdo apontadas
algumas semelhancas e diferencas em relagdo aos principais atributos considerados
importantes para este tipo de empreendimento. Serd analisada também se existe alguma
relacdo entre as caracteristicas do empreendimento e 0 seu posicionamento na marginal direita

do rio Pinheiros, em func¢éo da existéncia de delimitacfes de nlcleos urbanos diferenciados.

A partir do que foi exposto, sera possivel concluir quais séo os atributos que levam a marginal
direita do rio Pinheiros a ser, atualmente, uma regido atrativa para receber empreendimentos
em gue ha a associagdo de atividades de escritorios de ata tecnologia e servicos ligados a
comercio, convencdes e hospedagem em um mesmo espaco, denominados empreendimentos
de uso misto. Hoje é clara a tendéncia destes empreendimentos estarem concentrados na
marginal direitado rio Pinheiros, com isso, é importante que saibamos identificar quais sdo 0s

atributos da regido que levam a esta tendéncia de ocupagéo.



2. FORMACAO E ASPECTOS QUE CONFIGURAM QUALIDADE DE CLUSTERS

O conceito de cluster é a formagdo de um lugar central de atividades que, no caso dos
centros de negocios, concentram espacos de escritdrios como a atividade principal. Com a
evolucdo das atividades de servigos, aliadas a revolugdo tecnolOgica, esses centros de
negocios foram absorvidos pelas cidades e hoje se pode dizer que essa € uma tendéncia de
mercado que esta sendo adotada mundialmente e que também estamos presenciando no

mercado brasileiro.

Neste capitulo, sera feita uma abordagem de alguns aspectos que envolvem a formacéo
desses centros de negdcios e de sua relacdo com o ambiente urbano. Serdo discutidos
também quai s s80 0s atributos necessarios para caracterizar 0s centros de negocios como um
ambiente adequado ndo so ao desenvolvimento de negdcios, como também as atividades de

convengdes, comércio, servigos e hospedagem, configurando atratividade neste setor.

2.1 A Formacéo do Conceito de“ Centralidade’

O crescimento das cidades, de acordo com Cerqueira (2004), pode ser analisado a partir de
trés enfoques. a significacdo demogréfica (aumento da populacdo urbana, nimero de
cidades, ritmo de urbanizagdo, concentragcdo geografica), espacial (extensdo geogréfica) e
econdmica (aumento do produto e renda). Além destes trés, também temos os aspectos
sociais (equipamentos, atividades e ritmo de crescimento) e politicos (incentivos e
restrigdes), sendo que estes conceitos ndo sdo exclusivos, mas constituem nogdes que se
complementam.

A formacéo das cidades deve ser vista através de uma combinacéo de fatores econémicos,
sociais, culturais e espaciais, naqual deve haver um perfeito equilibrio entre todos eles, sem
estabelecer hierargquia de prioridades entre os mesmos.

De acordo com a pesquisa feita por Cerqueira (2004), nos processos aglomerativos das

cidades e dos centros de negdcios, pode-se considerar a existéncia da chamada economia



de aglomeracdo, que € o resultado da aproximacdo espacial de atividades similares,
complementares ou vinculadas em um espaco restrito, passando por um processo de
especidlizacdo ou complementaridade. Em funcdo dessa aglomeragdo geogréfica de
populacOes e atividades econdmicas, surgem as externalidades positivas ou economias
externas que tratam dos ganhos de produtividade, em geral, externos a empresa. As
vantagens dessa aglomeracao sdo: 0 surgimento de uma economia de infra-estrutura, maior

variedade de servigos mais especializados, ampliagéo do mercado local e contato social.

Ainda de acordo com a pesquisa feita por Cerqueira (2004), a classificacdo das economias
de aglomer agdo® mais comumente aceita segue a ordem abaixo:

1. Economia de Escala (dentro da empresa);

2. Economias de Localizacdo (externas a empresa individual e emergem da dimensdo da

induastria local; ganhos originados da localizagcéo que concentra uma especialidade);

3. Economias de Urbanizacdo (externas a industria local e emergem da dimensdo da

economialocal).

No estudo feito por Cerqueira (2004), sdo apresentadas também ateoria do lugar central e
a rede de cidades para explicar a estrutura espacial das &reas urbanas. A primeira €
utilizada para os servicos que se utilizam do contato pessoal, uma vez que € pensada
segundo as trocas fisicas, sugerindo uma tendéncia de concentracdo. Ja a segunda é pensada
segundo as trocas ndo-fisicas, que por sua vez, ab mesmo tempo em gue sugere uma

tendéncia de disperséo, também apresenta forcgas de concentracao.

Na teoria do lugar central, segundo Cerqueira (2004), a idéia de centralidade é a
organizacdo em torno de um nucleo como um fendmeno natural, sendo que o lugar central
aparece a partir do conceito de centro de uma regido onde a densidade de localizagéo da

populacdo e das atividades econdmicas € maior que naregiao complementar.

1 Também existem as deseconomias de aglomeracdo, que sdo as externalidades negativas, resultado da
inversdo do processo de ganhos resultantes da aglomeragdo, ocasionando um processo de perdas. Porém néo

serd tratado neste trabalho por ndo serem consideradas relevantes para o estudo em questo.



A teoria do lugar central afirma que a localizagdo dos servicos e a area geografica que o
suporta dependem da necessidade do contato face a face e contato para tomadas de decisdo,
do custo de transporte e das formas de comunicacdo disponiveis e da densidade da demanda
por servicos. Quando refere-se & demanda por servicos, sugere que conforme cresce a
intensidade das funcgdes, a proporcdo de empregos especializados de servigos ird crescer
também. Com isso, a taxa de emprego de escritdrios nos lugares centrais ira diferenciar-se,
sendo este o mais importante principio da teoria do lugar central - economia de escala.
Segundo Shilton e Webb (1991) apud Cerqueira (2004), o crescimento das atividades do
lugar central resulta no crescimento da populacéo que serve a estas atividades; todavia, os

servicos especializados irdo crescer mais rapido que os servicos locais.

Quando Cergueira (2004) refere-se a rede de cidades, classifica a rede urbana como um
elemento estruturador do territorio, dado que as cidades desempenham a funcéo de nodulos
dos sistemas de fluxos que o dinamizam. Com a revolugdo tecnoldgica, os fluxos
simbdlicos tornam-se cada dia mais essenciais para estruturar as hierarquias urbanas das
Cidades Globais, ja citadas no capitulo introdutorio. Ou seja, ndo basta apenas estarmos
conectados “virtualmente” se ndo tivermaos recursos humanos e materiais aptos para fazer a

interconexao entre os circuitos globais.

O crescimento de Cidades Globais como Londres e Nova York ndo pode ser visto
isoladamente, e sim em func&o de uma rede global que abrange varias cidades no mundo

inteiro, entre as quais existe umaintensa circulagdo de recursos e pessoas.

Segundo Sassen (2003),

“A digitalizacdo facilitou a dispersdo geogréafica, mas a0 mesmo tempo, deu forca
também a importancia vital das func¢des de coordenacéo e controle das empresas e
dos mercados — os préprios mercados financeiros tém ‘atores’ reais, sdo geridos
por empresas de servigos e implicam fungdes de gestdo central de todo tipo. Essa
‘centralizacao’ requer gente de topo, de talento, ndo sd dentro das sedes, mas, em

geral, em todo o ambiente de servicos especializados as empresas. Os grandes



centros sdo concentragdes massivas deste tipo de recursos. Qualquer cidade pode
ter fibra Optica, estar ‘ cabeada’, mas se ndo tem o resto - 0s recursos humanos e
materiais concentrados e a rede socia real que maximiza a interconexdo - para
que € que serve? Paratirarmos 0 maximo partido da digitalizac&o néo é necessaria

s6 ainfra-estrutura. E indispensavel todo o complexo de recursos.”

De acordo com a teoria de Castells (2000), os grandes centros continuaréo a sofrer uma
tendéncia de concentragdo, na medida em que sdo eles que continuam a oferecer as maiores e
melhores oportunidades de aperfeicoamento pessoal, status social e auto-satisfacdo aos
profissionais de nivel superior, aém de boas escolas para seus filhos e diversas opcdes de
lojas, arte e entretenimento. Com isso, 0S Servicos que empregam méao-de-obra de escritorios
semi-qualificada tenderdo a descentrdizacdo e as atividades mais importantes para a

economialocal tenderdo a se concentrar nos locais que julguem mais adequados.

A partir do que foi exposto, podemos perceber que mesmo com a revolugdo tecnoldgica, as
“centralidades’ continuam tendendo a concentragdo, reforcando cada dia mais sua
importancia dentro da economia da cidade, da regido e por fim do bairro. Segundo Cerqueira
(2004), o centro se posiciona dentro da hierarquia de uma rede, a qual, analogamente a rede

de cidades, comp&e uma rede de centros de negdcios.

Da mesma maneira como ocorre nas cidades, os centros de negdcios também tendem a formar
concentragbes, reunindo em um mesmo espaco empreendimentos com atividades
complementares, lembrando que na maioria das vezes, o que impulsiona e atrai a populagdo
para esses empreendimentos sdo 0s escritorios. Os outros servicos ligados a eles podem ser
considerados servigos de suporte, e entre eles podemos destacar convengdes, comércio, lazer e

bem-estar, hotéis, além do uso residencial, entre outros.

Muito do que foi comentado para a formagdo de uma centralidade das cidades também se
aplica aos centros de negdécios. Entre alguns dos aspectos que contribuem para a concentragcdo
das atividades dentro dos centros de negdcios, podemos citar aqueles ligados a economia de

urbanizacdo, juntamente com o contato face a face e os ganhos com a economia de escala.
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2.2 O Perfil dos Usuarios dos Centros de Negdcios e suas Necessidades Basicas

Neste topico, focaremos em algumas necessidades basicas dos usuarios dos centros de

negocios que entendemos serem caracteristicas para montar o perfil desse tipo de usuério.

Podemos dividir os ocupantes desse tipo de centros entre 0s usuarios dos escritorios e 0s nao-
usuérios dos escritorios, sendo que nesses locais, fazendo uma analogia com as nomenclaturas
utilizadas em shopping centers, os escritorios sdo considerados atividades-ancora e os

servicos complementares sdo as atividades-satélite.

De acordo com a pesquisa feita por Cerqueira (2004), podemos identificar esse tipo de
usuérios dentro de centros urbanos e eles sGo mais propicios a se concentrarem em centros de

negdcios em fungéo das seguintes caracteristicas demonstradas abaixo:

-Contato face a face: para as empresas que executam servigos personalizados, € importante e
freqliente o contato direto com clientes e fornecedores,

-Economia de escala: quanto mais sofisticada for a atividade desenvolvida na empresa, maior
serd a necessidade de servicos de suporte mais avancados, pesquisa, as melhores agéncias
publicitarias, os melhores institutos de pesquisa;

-lmagem: guanto menos conhecida a empresa, mais ela necessita de uma boa imagem do
lugar onde se estabelece;

-Sinergia entre escritorios. este topico aborda a necessidade de empresas similares ou
complementares se localizarem proximas umas das outras, por varios motivos, aém da ja
mencionada economia de escala, compartilhar méo-de-obra especifica qualificada, servicos de

suporte especifico e contato face a face entre as empresas complementares.

A exigéncia de uma infra-estrutura avangada e adaptada para receber servicos especializados
e de ato nivel tecnoldgico, também é uma tendéncia de ocorréncia nos grandes centros de
negocios, dado que o perfil de usuarios destes locais mostra-se cada vez mais exigente e
conectado as transformacgdes da era digital. Neste contexto, os edificios passam a ter que
refletir ambientes adequados ao desenvolvimento de negdcios através de inovadores conceitos
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arquitetdnicos, fachadas arrojadas, materiais construtivos diferenciados e da evolucédo
tecnol 0gica de suas instal agdes, além de uma perfeita integragdo com o nucleo urbano onde se
estabelecem.

Podemos perceber a necessidade dos usuarios indicada acima, de acordo com texto de
Cerqueira (2004), “A valorizacdo dada pel os usuarios de escritorios as novidades referentes as
tecnologias de construcdo incorporadas nos empreendimentos, também influencia nas
transformagdes da ocupagdo dentro da cidade. Conforme as caracteristicas fisicas do edificio
vao ficando obsoletas e a oferta de terrenos para construgbes vai se limitando, os
empreendedores tendem a procurar espaco para novos edificios, mas modernos,
tecnol ogicamente mais avangados em lugares com oferta de terra, com zoneamento possivel,
localizados perto dos novos bairros residenciais e com uma infra-estrutura urbana minima’. E
importante lembrar que € a melhor situacdo, porém nem sempre € possivel estar situado
proximo a bairros residenciais de alta renda, nos quais os moradores séo também 0s usuarios

desses escritoérios.

2.3 Caracteristicas dos Servicos Ofertados e L ocalizacéo dos Centros de Negocios

Conforme esses centros de negocios crescem, a infra-estrutura de servigos ofertados também
cresce, porém uma das caracteristicas importantes vinculadas a eles e que deve ser enfatizada
refere-se a economia de escala, conforme ja citado nateoria do lugar central. Ou sgja, ndo €
necessario que o crescimento dessa infra-estrutura de servicos sgja proporcional ao aumento
dos centros de negdcios, pois pode-se otimizar a utilizacdo de equipamentos, reduzir consumo
de energia, compartilhar servigos de suporte, entre outros. Cerqueira (2004) coloca que quanto
mai s unidades de escritorios tiver o cluster, maior € o seu ganho de produtividade, devido aos
ganhos com a reducdo de custos de interagdo espacial e a multiplicacdo das possibilidades de
intercambio, mesclando os conceitos de economia de escala, economias de localizagdo e

economias de ur banizacao.
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Além da economia de escala, a medida que os centros de negocios se expandem, eles também
passan a ter uma mehora na qualidade dos servigcos ofertados, dado o maior
comprometimento que vao adquirindo. Cerqueira (2004) coloca que com o crescimento do
numero de escritorios dentro do cluster ou dentro da cidade, mais féceis seréo os contatos face
aface; maior sera também a oferta de servicos de suporte, entre os quais, na escala do cluster,
estariam 0s servicos de entrega, transporte, restaurantes (servicos de aimentacdo),
equipamentos para escritorios, creches, academias de esporte e cultura. Na escala da cidade,
estaria presente uma gama de servicos mais sofisticados e diferenciados, como por exemplo,

0S servicos de entrega, 0s quais sdo mais eficientes devido ao volume de clientes.

Ainda de acordo com a pesquisa de Cerqueira (2004), a qualidade do ambiente também é um
aspecto que tem sido bastante valorizado, pois tem muita relagdo com a imagem do local.
Projetos de arquitetos renomados, formando um conjunto arquiteténico arrojado e imponente,
aliados a projetos paisagisticos que valorizem os espacos livres e areas verdes, sdo atributos

essenciais para configurar atratividade nestes locais.

Archer e Smith (2003) consideram que existem dois motivos bésicos para a formacdo dos
centros de escritérios: 0 primeiro se justifica pela demanda por economias de escala e 0
segundo pela demanda por uma imagem do mercado. Ao falarmos de economias de escala
para 0s Servigos, especialmente para 0s usudrios de escritorios, devemos considerar aém dos
aspectos econdmicos (os ganhos com a diminui¢do das contas da administragdo central), o
ganho com o efeito de sinergia gerado, 0 qual promove o processo de trocas (ndo
necessariamente de fatores fisicos, mas também de fatores do conhecimento) e a diminuicéo

das incertezas.

Além dos aspectos citados anteriormente, temos o fator localizacdo. As qualidades
localizacionais de um centro de negocios relacionam-se com aspectos ligados a sua facil
acessibilidade de uma forma geral; entre eles, sua articulagéo com outros centros de negécios,
centros industriais, bairros residenciais, aeroportos e até mesmo vias expressas de saida da

regido central.
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Quando falamos em acessibilidade ao centro de negocios, podemos nos referir ndo somente a
acessibilidade fisica, mas também a espacial, ou sgja, ao fluxo das informagdes entre ele e
outros elementos urbanos com que interage. Para Castells (2000) “O centro de negdcios é
formado de uma infra-estrutura de telecomunicagbes, comunicagdo, Servicos avancados e
espagos para escritérios baseados em centros geradores de tecnologia e instituicdes
educacionais. Prospera em processamento de informacdo e fungdes de controle. Geralmente é

completado por instal agdes de turismo e viagens. E um no de rede intermetropolitana.”

A questdo da seguranca também é sempre apontada como um diferencial nos centros de
negocios existentes na cidade de Sdo Paulo. Porém devemos lembrar que este fator s aparece
como relevante em cidades que apresentam indices de criminalidade que justifiguem essa
preocupacdo como prioritéria. Conforme podemos encontrar em Nahn (1999) apud Cerqueira
(2004), ndo é raro encontrar a maioria das pesquisas sobre este tema que colocam este fator
como ultimo nalista de prioridades, como € o caso de uma pesquisa feita com coreanos que se

localizavam no centro tradicional.

A qualidade dos atributos fisicos também é bastante valorizada nos edificios que compdem
0s centros de negocios e todos os atrativos devem ser muito bem avaliados no momento de
seu lancamento para 0 mercado. Em uma época em que as descobertas tecnol 6gicas avancam
rapidamente, o fator tempo € um aspecto bastante relevante, para ndo correr o risco de suas
instal acBes tornarem-se obsol etas antes mesmo do seu término de construcao.

Atualmente, ndo existe uma classificacdo oficial para esses edificios que possa ser utilizada
como referéncia de julgamento. O que se utiliza no mercado imobilidrio sdo critérios
particulares de empresas envolvidas nessa area de atuacdo, sem nem haver uma padronizacéo
entre as proprias empresas. Destaca-se ainda o fato de que essas empresas ndo possuem
classificacbes especificamente para empreendimentos que agregam multiplas atividades, mas

somente para edificios de escritorios, e ainda assim, bastante superficiais.

Utilizaremos neste trabalho a classificac8o feita pelas empresas atuantes no mercado para

identificar a categoria dos edificios de escritorios como um dos parametros de atratividade,
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em funcdo da grande importancia que os edificios de escritorios assumem dentro dos centros

de negacios.

Dado que as empresas que atuam no mercado imobilidrio apresentam abordagens
diferenciadas de classificacbes e nomenclatura dos limites de cada categoria de
empreendimentos de escritorios, foram selecionados alguns aspectos que configuram
atratividade, focando no que existe de mais moderno atual mente no setor de escritdrios. Essas
informagdes de classificago de diferentes empresas foram obtidas a partir da dissertagéo de
mestrado de Veronezi (2004).

De uma forma geral, os aspectos considerados mais relevantes para classificagdo dos edificios
de escritorios variam entre atributos fisicos da construcdo relacionados a tecnologia (piso a
piso, piso elevado, infra-estrutura instalacdes elétricas, automacdo e supervisdo predial,
heliponto, entre outros), fachada e localizacéo do prédio. O padréo do locatario e pregos de
locacdo também sdo aspectos abordados, sendo que nem todas as empresas consideram todos

0S aspectos juntos, variando muito a forma e a profundidade da abordagem.

Nessa questdo de atendimento de pré-requisitos, logicamente temos um grande fator
influenciador que é o prego. Quanto mais caracteristicas o empreendimento atender, o preco
tende a ser maior também. Porém cabe a empresa avaliar quais sdo as caracteristicas mais

determinantes, que melhor convém e fazer a escolha.
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3. QUALIFICACAO E REQUALIFICACAO DE CLUSTERS

No inicio deste capitulo sera feito um breve panorama sobre a consolidagdo dos centros de
negocios e em seguida sera dada uma visdo geral dos projetos de qualificagéo e requalificacéo
urbana que estéo sendo adotados em grandes cidades, visando atender a demanda destes novos

centros de negdcios.

Ainda neste capitul o, abordaremos com mais detalhes como se deu a consolidagéo dos centros
de negdcios especificamente em S0 Paulo. Atualmente, ainda ndo encontramos na cidade
exemplos de projetos de requalificagdo urbana, visando atender a criacéo de novos centros de
negocios, no entanto, ja podemos identificar quais sdo as &reas de maior concentracdo desses

centros, conforme veremos a seguir.

3.1 Projetos de criacédo de novos Centros de Negdcios em grandes cidades

Com o intuito de reverter processos de decadéncia ocasionados pela perda das atividades
industriais, as cidades procuraram desenvolver estratégias para atrair novos investimentos,
estimulando principalmente o mercado imobiliario. Com isso, a década de 80 foi marcada por
um periodo de grande crescimento imobilidrio em cidades dos Estados Unidos e Reino Unido,
com reflexos em outros paises também. Como exemplo na Ameérica Latina, podemos citar a

cidade de Buenos Aires.

Essas estratégias de incentivo de atragdo de capitais ocorreram tanto através de uma politica
de regulamentac¢éo do uso do solo que privilegiasse 0 mercado imobiliario, como através de
financiamento publico desses projetos. Aliado a isso, os 6rgaos publicos passaram a colocar
como prioridade o trabalho dos planegjadores urbanos, focando na producéo de um ambiente

construido que atendesse a0 crescimento econdmico e a geragcdo de empregos em curto prazo.

Segundo Nobre (2000):

“a facilidade de obtencdo de empréstimos bancé&rios para empreendimentos

imobiliarios e as baixas taxas de juros num periodo de boom econémico pos-
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desregulamentacdo financeira, fizeram com que vérias metropoles do mundo
apresentassem um grande ciclo de crescimento imobiliario nessa década. Antigas
areas industriais, terrenos vagos ou areas decadentes dos centros urbanos deram

lugar aos megaprojetos imobiliarios de uso misto.”

Foram propostos projetos de renovagdo de grandes areas urbanas, que propunham a
construcdo de centros de negoécios aliados a comércio e turismo, com uma arquitetura
marcada por modernas torres de escritorios, shopping centers e hotéis luxuosos, centros de
convengoes, restaurantes, entre outros. Essas areas foram normalmente ocupadas no passado
por funcdes ndo mais adequadas a era pos-industrial, mas sua localizag&o ainda é interessante

para Nnovos Usos.

Vae lembrar que as estratégias de incentivo também foram realizadas das mais diversas
formas, estendendo-se ndo sO a renovagdo de areas degradadas como também a promocéo de
eventos internacionais, como no caso podemos citar as Olimpiadas de Barcelona, em 92, a
Expo 98, de Lisboa e a Feira de Baltimore.

Em relagdo a renovagao urbana de areas degradadas, podemos citar os casos do Battery Park
City em New York e o London DockLands em Londres, que por serem projetos de grande
porte e impacto, merecem ser destacados. Na América Latina, também temos um grande
exemplo que merece ser citado e que se refere a revitalizagdo de Puerto Madero, em Buenos
Aires. Este projeto € visto como um dos mais importantes na valorizacdo do espaco publico

em uma cidade da América Latina.

Faremos a seguir uma andlise de cada um dos grandes projetos de renovagdo urbana citados
acima, sendo que a caracteristica predominante encontrada em todos eles é a forte tendéncia
a0 uso misto. Foram feitos grandes investimentos publicos e privados, sendo que houve

muitos casos de rapido retorno, e outros ndo tiveram um retorno téo rapido, como veremos a

sequir.
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Battery Park City, New York

O projeto para o Battery Park City, em New York, localiza-se em um aterro sobre o rio
Hudson, no baixo Manhattan, proximo ao distrito financeiro de Wall Street, numa area
antigamente ocupada por docas. Em 1968 foi criado um Orgdo responsavel pelo
desenvolvimento deste empreendimento e para tornar possivel a readlizacdo do mesmo, o
poder publico fez incentivos financeiros iniciais, além de investir em grande parte da rede de
infra-estrutura (dgua, esgoto, energia, vias e parques).

Porém foi sO a partir da década de 80 que o concurso foi fechado e que o empreendimento
realmente comecou a adquirir forma através de um projeto de desenho urbano feito pelo
escritério Cooper-Eckstut Associates, que previa um grande centro comercial e residencial na
regido, circundado por pargues e pragas. Mostrava grande preocupacdo com a preservacao da
configuragdo do espaco publico, dos corredores visuais, formato de quadras e prédios e

detalhamento dos equipamentos externos.

Além da preocupacdo com o desenho urbano, também houve uma preocupacéo em respeitar

as proporgdes de area construida para cada tipo de uso (residencial, comercial, servicos,

espagos publicos) caracterizando assim 0 uso misto naregiéo.
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Figura 01: Projeto do Battery Park City. Fonte: Nobre (2000)

Para desenvolver o projeto arquitetdnico dos edificios de escritdrios e do centro comercial foi
contratado o escritorio de arquitetura Cesar Pelli Associates e sua construcdo ocorreu no
periodo de 1981 e 1988, sob responsabilidade da Olympia & Y ork Properties (O&Y), amaior

empreendedora de prédios comerciais do mundo na época.
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Figura 02: World Financial Center. Fonte: desconhecida ~ Figura 03: World Financial Center. Fonte: autora (2005)

Esse complexo de uso misto € conhecido hoje como World Financial Center, constituido por
04 torres de escritério, espagcos comerciais com dezenas de lojas e restaurantes e espagos
publicos em gerd. Entre eles esta 0 Winter Garden, um jardim botanico interno formado por
uma imensa cupula em vidro curva, e que hoje é considerado um ponto de encontro que atrai

muitas pessoas durante o almoco e palco de diversos eventos culturais.
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Figura 04: Winter Garden. Fonte: desconhecida
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Esse grande complexo de uso misto também conecta-se ao espaco publico ao redor do porto
de North Cover e ao The Promenade, principal passeio publico na orla do rio Hudson que une

todas as areas construidas e espacos publicos do empreendimento.
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Figura 05: Vista aérea World Financial Center com Rio Hudson.Fonte: desconhecida; Figura 06: Mapa de

Localizagdo World Financial Center. Fonte: desconhecida

Atuamente, este empreendimento é bastante elogiado pela critica internacional no que se
refere a qualidade atingida tanto pelo espaco publico quanto pelas suas instalactes
construidas, além de estar bem articulado com o entorno e com a cidade através dos diversos

sistemas de transporte publico.

Figura 07: The Promenade - passeio plblico naorlado rio Hudson. Fonte: Nobre (2000)
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Figura 08: The World Financial Center. Fonte: Nobre (2000)

L ondon DockL ands, L ondres

O projeto de revitalizacdo do London DockLands, em Londres, situa-se a leste da cidade, na
regid das docas de Londres, estendendo-se desde a ponte da Torre de Londres até
aproximadamente 15km abaixo do rio Tamisa. Esta regido corresponde a aproximadamente
duzentos diques e em funcdo do seu tamanho foi divida em trés regides. a oeste, Surrey Docks
e Wapping and Limehouse; no centro, Isle of Dogs; a extremo leste, Royal Docks.
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Figura 09: Mapa daregido das London Docklands. Fonte: Nobre (2000)
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Em 1981, ap0s a desativacdo de suas docas, iniciou-se seu processo de revitalizacdo, seguindo
as diretrizes tracadas pelo London Docklands Development Corporation (LDDC), agéncia
governamental responsavel. Na Surrey Docks e Wapping and Limehouse, a oeste, os
armazéns foram transformados em lofts para jovens executivos; ja na Royal Docks, a extremo
leste, foram projetados grandes complexos de uso misto high-tech, com centro empresarial,
conjuntos residenciais, comerciais e de lazer, galerias de arte e marinas ao redor do Aeroporto
de Londres.

Figura 09: Renovagdo urbana dos armazéns da St. Katherines's Dock. Fonte: Nobre (2000)

Janalde of Dogs, uma peninsula do Tamisa, foi onde ficaram concentrados a maior parte dos
grandes empreendimentos comerciais, em funcdo de ser a principal area de intervencdo. Em
1982, a LDDC encomendou um plano para a &ea a David Gosling, com consultoria do
famoso urbanista Gordon Cullen, no qual propunham um grande eixo visual que cortavaailha
no sentido Sudeste-Noroeste e ligava os principais elementos estruturadores do espaco ao
longo de todo o percurso. Além disso, também propunha a valorizacéo das aguas dos diques
como elemento paisagistico e lazer e a criagdo de um monotrilho interligando os principais
pontos da ilha. No entanto, este projeto ndo obteve sucesso, por ser considerado pela LDDC

com pouco apelo as necessidades que se buscavam.

Em 1987, a maior empreendedora de prédios comerciais do mundo na época, a Olympia &
York Properties (O&Y), responsavel também pela execucdo do bem sucedido Battery Park
City, em Nova York, apresentou uma proposta que ia totalmente contra as premissas do
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projeto anterior para a Isle of Dogs. Além de criar um obstaculo ao eixo visual proposto, o
espaco criado avancava em parte das aguas do dique existente e criava blocos macicos de
prédios em eixos formais, voltados para pracas internas e fechados totalmente para o exterior,
sem relagdo alguma com o contexto urbano. No entanto, esta foi a proposta escolhida e
executada, pois foi ao encontro do atendimento das necessidades procuradas pelo capital

financeiro e pela LDDC na época.

Figura 11: Cabot Square em Canary Wharf. Fonte: Nobre (2000)
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O famoso escritorio Skidmore, Owens & Merrill (SOM) € quem foi o responsavel pelo
desenvolvimento do Plano Diretor para esta area e os projetos de arquitetura dos edificios
foram desenvolvidos por véarios escritérios de igual competéncia, entre eles |.M. Pei, Cesar
Pelli Associates e Khon. O projeto € composto por nove torres de escritorios de oito a dez
pavimentos e uma torre central de cinqlenta pavimentos, sendo a maior da Europa na época.
Para atender a esta grande quantidade de escritorios, existe também um grande nimero de
restaurantes, bares, hotéis luxuosos, comércio e servigos gerais, além de locais destinados a
eventos culturais.

Figura 12: Torre central (50 pavimentos) em Canary Wharf. Fonte: desconhecida

Atuamente, Guerra® (2005) coloca que “... nalsle of Dogs houve um descontrole urbanistico,
0 que permitiu uma transformagdo acelerada e um adensamento excessivo, incompativeis com
a infra-estrutura urbana existente, gerando graves problemas urbanos de acessibilidade e
circulagdo na regido. JA o mesmo ndo pode ser dito de outras areas de Docklands, onde os
acertos foram mais freglentes do que os equivocos. Em Wapping and Limehouse, por
exemplo, vai ser concentrado o parque grafico londrino, com a mudanca para la dos grandes

conglomerados editoriais. Além disso, habitacdes para classe média e de interesse social estéo
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espal hadas pelas diversas areas. E se é fato que inicialmente as primeiras intervengdes foram
negligentes com o patrimonio industrial e com a paisagem aquatica das Docklands, chegando-
se a0 absurdo de se aterrar areas de &gua para se obter novos terrenos para incorporagdes
imobilidrias, em um segundo momento houve uma corre¢do de rota, com a preservagao,
restauro e reconversdo de galpbes e armazéns, e uma utilizacdo intensiva das docas como
suporte paisagistico e simbdlico da nova &rea. Tal aprendizado se refletiu na mudanca de
atitude da LDDC, que migrou da postura inicial, voltada para interesses do mercado
imobiliario e do capital financeiro internacional para o atendimento de demandas locais, em

especial habitacionais’.

Como uma das evidéncias da falta de sucesso do empreendimento construido nas Docklands,
a Olympia & York Properties (O&Y), responsavel também pela execucdo do bem sucedido
Battery Park City, em Nova York, decretou sua faéncia em 1992. Fainstein (1994) apud
Nobre (2000) n&o atribui sua faléncia apenas ao fracasso do empreendimento construido em
Londres, mas também ao fim do periodo de auge do mercado imobiliario comercial
internacional da década de 80.

Puerto M adero, Buenos Aires

Na América Latina, temos a revitalizagdo de Puerto Madero, antigo porto abandonado de
Buenos Aires, que no inicio da década de 90 contou com um grande projeto de revitalizacéo
de suas docas e diques e a constru¢cdo de um novo bairro diferenciado, com um mix de
residencial e corporativo. Para isso, foi criada uma sociedade andnima, cujos principais
acionistas séo 0 Governo Nacional e a Municipalidade de Buenos Aires.

% O texto é baseado na arguicdo proferida durante a Banca de Mestrado de Lilian de Almeida dal Pian, ocorrida
na FAU Maranh&o no dia 29 de abril de 2005.



25

Figura 13: Puerto Madero com “Ponte da Mulher”. Fonte; autora (2006)

Até o fina da década de 80, Puerto Madero era um porto degradado com a maioria dos
gapbes do século passado abandonados. Apés investimentos publicos e privados na
recuperacao e reforma da &rea, a regido tornou-se um dos pontos turisticos e de negdcios mais
importantes de Buenos Aires, transformando a zona decadente em uma convidativa orla. Os
antigos armazéns de tijolos vermelhos foram totalmente restaurados e se transformaram em
escritérios, residéncias, academias, restaurantes, bares, conjuntos de cinemas, museus e
gderias de arte. Os trés Ultimos armazéns sdo ocupados pela Universidade Catdlica, o que
proporciona uma dta circulagdo de jovens. As obras publicas de infra-estrutura como
drenagem, esgotos, servicos, pavimentacdo do cais, egquipamentos urbanos, jardins e areas
verdes foram financiadas pelo |eil&o dos terrenos edificaveis.



Figura 14: Passeio publico entre os empreendimentos de uso misto em Puerto Madero.
Fonte: autora (2006)

Figura 15: Passeio publico entre os empreendimentos de uso misto em Puerto Madero.
Fonte: autora (2006)
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Como exemplo de um grande empreendimento de uso misto recém inaugurado na regiao,
podemos citar o conjunto Brisas del Puerto, formado por um edificio de escritérios, dois
blocos residenciais e um quarto que acomoda um hotel. De acordo com Sabbag (2006), os
edificios, apesar de terem diferentes usos, foram projetados pelo casal de arquitetos Berardo
Dujovne e Silvia Hirsch com uma mesma linguagem para manter uma unidade, combinando
trés elementos: tijolos, duminio e vidro. Apesar de o tijolo predominar no conjunto, sempre
um dos materiais esta em destague em cada um dos prédios para diferenciar a tipologia. No
edificio de escritérios, o vidro emoldurado por aluminio reforca aidentidade desse volume e a
face de fundo, projetada em linhas curvas, produz reflexos dos outros edificios. Existe uma
grande praca situada na area central do complexo, para onde se volta a face de fundo do

prédio de escritdrios, que conta com duas piscinas de uso exclusivo dos blocos residenciais.

Figura 16: Empreendimento de uso misto Brisas del Puerto. Fonte: autora (2006)
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Figura 17: Empreendimento de uso misto Brisas del Puerto (fachada do hotel). Fonte: autora (2006)

No inicio desse processo de revitalizacdo da érea, os empresarios relutaram em fazer
investimentos no local. Hoje, as principais empresas preferem se instalar em Puerto Madero,
devido a sualocalizagao privilegiada e a um nimero significativo de edificios residenciais. A
regido ja desenvolveu bastante e ainda existem muitos novos projetos de expansdo em
execucdo, englobando ndo sb projetos de escritdrios e residenciais, como também projetos
ligados a arte, cultura e lazer. Pode-se dizer que o objetivo de criar uma nova centralidade

para a cidade de Buenos Aires foi atingido e hoje essa regido é considerada simbolo da
modernidade do pais.

Figura 18: Anincio de um novo empreendimento em Puerto Madero, projetado pelo famoso
escritdrio do arquiteto briténico Norman Foster. Fonte: autora (2006)
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Figura 19: Exemplo de renovagdo urbana em Puerto Madero. Fonte: autora (2006); Figura 20: Novos edificios
de altatecnologia em Puerto Madero. Fonte: autora (2006)

Vae lembrar que em todos esses exemplos de projetos de qualificagdo e requalificacédo
urbana, o papel do Estado é fundamental como indutor e disciplinador do processo. Por outro
lado, o fato do Estado passar diretrizes e criar condic¢des para estimular o inicio de um projeto,

ndo garante necessariamente que havera uma adesdo dainiciativa privada.

A partir dos exemplos expostos, podemos perceber que nas Ultimas décadas, metrépoles do
mundo inteiro tém despertado e concentrado investimentos e esforcos em projetos de
renovacao de grandes areas urbanas, focando principalmente na mistura e intensificacdo dos
usos, muitas vezes direcionados a ocupacdo de escritérios como ancora. 1sso tem sido feito
através da ocupacgdo de grandes vazios e da requalificacdo de areas degradadas ou decadentes
dos grandes centros urbanos e acaba criando uma nova centralidade para as cidades, na
medida em gue surgem nucleos urbanos com vida prépria. S8o locais que anteriormente eram
ocupados por fungdes ndo mais adequadas a era poOs-industrial, mas sua localizacdo

permanece atraente para novos usos.

Com isso, percebe-se que comecam a surgir novas aglomeragfes dentro da mesma cidade,
partindo daidéia de centralidade discutida no capitulo anterior. Inclusive é importante lembrar
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gue nessas aglomeracoes, fica dificil estabelecer umafronteira entre os centr os de negécios e
os empreendimentos de uso misto propriamente ditos. Os dois possuem uma linguagem
muito uniforme dentro da cidade, sendo que os empreendimentos surgem natural mente, em
decorréncia de um processo de formac&o dos centros de negdcios. Podemos defini-los como
sendo um “pequeno cluster” envolvendo a escala dos edificios, dentro de um “grande

cluster”, mais abrangente, envolvendo a escala da cidade.

De acordo com o ULI — The Urban Land Institute (1976), empreendimentos de uso misto
(mixed-use) sdo caracterizados de acordo com as seguintes definicoes:

- trés ou maisfontes de producdo de receitas significativas;

- integracdo fisica e funciona significativa dos componentes do projeto;

- empreendimentos em conformidade com um plano coerente.

Existe também uma classificacdo para empreendimentos multi-uso (multi-use) que tem se
referido a apenas duas fontes de producéo de receitas significativas. No entanto, para efeito de
estudo neste trabalho, ndo sera feita esta divisdo, sendo utilizada apenas a denominagéo
“empreendimentos de uso misto” para empreendimentos a partir da integracdo de duas ou

mais fontes de producéo de receitas significativas.

3.2 Consolidacéo dos Centros de Negdcios na cidade de S&o Paulo

Atuamente, ainda ndo podemos encontrar na cidade de S&o Paulo grandes exemplos de
projetos de requalificacdo urbana, que tem como objetivo compor um ambiente que atenda ao
conceito de centros de negdcios, como Visto em outros paises. No entanto, podemos citar as
Operagdes Urbanas, um instrumento juridico de intervencdo urbana em grande escala, através
da parceria publico-privado que, de uma maneira geral, s8o mais focadas em resolver
problemas viarios da cidade de S&o Paulo do que em qualificar uma regido visando atender aos
centros de negdcios. Podemos citar as Operagdes Urbanas Faria Lima e Aguas Espraiadas
como casos de sucesso. No entanto, no caso da Operagio Urbana Agua Branca ja ndo podemos
dizer o mesmo, dado que o poder publico ndo conseguiu criar as condigdes necessarias na

regido, para estimular ainiciativa privada naintensidade desejada.
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Falando um pouco sobre a Operacdo Urbana Faria Lima (a partir de 1995), podemos considera-
la como um exemplo de uma grande intervencdo urbana, prolongando a Av. Faria Lima nos
dois sentidos e conectando os bairros de Pinheiros e Vila Olimpia, com o objetivo de criar uma
via paralela a marginal Pinheiros para aliviar a saturagdo da rede viaria da regido sudoeste. O
projeto original, que previa a ligagdo viéria entre as Av. Faria Lima e Berrini, ndo foi
viabilizado na integra. Embora sgja uma intervencéo focada em resolver o problema viario da
cidade, nessa Operacdo Urbana também foi proposto o adensamento e ocupagédo do solo como
forma de otimizar a utilizagdo da nova capacidade infra-estrutural, enfatizando a abertura de
espacos publicos diferenciados e o remembramento de lotes, a ampliacdo da oferta de
habitagbes multifamiliares e de &areas de estacionamento, além da venda de potencia

construtivo como forma de captar recursos gerados pela valorizag&o imobiliaria da regi&o.

De acordo com Cerqueira (2004), “Podemos observar, que as mais expoentes intervencoes
urbanas buscam compor um ambiente que compartilhe vérios tipos de atividades. habitacéo,
lazer, cultura, comércio, trabalho (escritorios). Elas aparecem em cidades que buscam atrair
investimentos ou entdo, criar ambiente propicio para 0 desenvolvimento das atividades
existentes, reabilitando areas que apresentam importancia historica, paisagistica ou econdmica.
Porém, em S&o Paulo as Ultimas intervencdes estavam focadas na redugdo dos problemas de
congestionamento de veiculos, ndo sendo capaz de implantar projetos urbanos mais

complexos, como Visto em outras cidades’.

No entanto, podemos identificar as areas de maior concentracdo de ocorréncia de centros de
negocios em Sdo Paulo através de intervengdes mais localizadas, caracterizadas pela
existéncia de empreendimentos de uso misto. Do ponto de vista de localizacgo espacial desses
grandes centros de negoécios, a maioria deles tem se concentrado no setor sudoeste da cidade,
umavez que, segundo Nobre (2000), este tem sido historicamente o local de concentracéo das
camadas de alta renda (AGCCAR - Area de Grande Concentragio das Camadas de Alta
Renda), conforme podemos ver nos M apas 01 e 02.
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Mapa 01 : AREAS DE GRANDE CONCENTRACAO DE CAMADAS DE ALTA RENDA
Fonte: mapa adaptado a partir de Nobre (2000)



wt’
S

o

g, S
St e

s
S

Mapa 02: LOCALIZACAO DOS CENTROS DE NEGOCIOSNO MUNICIPIO DE SAO PAULO
Fonte: mapa adaptado a partir de Nobre (2000)
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Fazendo uma breve retrospectiva de como se deu a consolidagcéo dos centros urbanos de
negoécios em S&o Paulo, comecamos com o fim dos anos 60, periodo no qual os principais
0rgdos publicos e equipamentos de comércio e servigos concentravam-se na érea central da
cidade, enquanto o comércio vargjista e os servicos diversificados locais distribuiam-se ao
longo das principais vias radiais. Foi neste periodo em que se iniciou um processo de
deslocamento das atividades econdmicas do Centro Antigo de Sdo Paulo para a Avenida
Paulista, caracterizando entdo um primeiro processo de expansdo do capital imobiliario. Até
este periodo, a Paulista era considerada o simbolo de poder das €elites, onde se concentravam
0s principais casarfes residenciais. Porém sua ocupacao foi se aterando com o processo de
verticalizagcéo e de crescimento do setor terciério e a partir da década de 70, ela passou a
receber as principais empresas e instituicoes financeiras, sendo eleita como Simbolo da
Cidade.

Por volta dos anos 70, com a abertura da Avenida Faria Lima e a inauguracéo do Shopping
Iguatemi, em 1966, criou-se também uma nova area de expansdo para o mercado imobiliario
de escritdrios, causando o0 adensamento e a mudanca de uso e ocupagdo do solo nessa regido.
Uma nova centralidade comegou a surgir com o novo eixo criado pelas Avenidas Faria Lima-
Vila Olimpia - Berrini, comecando a haver um deslocamento em direcdo a zona sul, ao longo

do eixo do vale do rio Pinheiros.

Esse deslocamento em direcdo a zona sul, com a criagdo de um novo eixo entre as Avenidas
Faria Lima-Vila Olimpia-Berrini, correspondeu a um periodo de nossa histéria de grande
crescimento econémico conhecido como ‘Milagre Brasileiro’, resultado de politicas estatais e
financeiras de captacdo de recursos e drenagem de capitais excedentes para o mercado
imobilidrio, sendo que um dos resultados a criagdo do SFH (Sistema Financeiro
Habitacional). Além disso, a economia brasileira passou por periodos muito instéveis entre
1987 e 1994, o que fez com que o mercado imobiliario se apresentasse como sendo uma
forma de proteger os recursos contra a inflagdo, continuando a beneficiar ainda mais o setor
da construgéo civil.
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O mesmo boom imobiliario ocorrido na década de 80 em paises desenvolvidos como Reino
Unido e Estados Unidos, advindos de injecéo de capital, incentivos do Estado e politicas de
regulamentacéo de uso do solo favoraveis a construgdo civil, também ocorreu no Brasil na
década de 70. No entanto, conforme vimos no parégrafo anterior, existem algumas

peculiaridades em cada processo, em funcéo dos diferentes contextos de cada pais.

De acordo com texto de Rolnik (1990) apud Nobre (2000), a cidade de S&o Paulo foi marcada
por um periodo de grande expansao imobiliaria, privilegiando o setor terciario:

“Do ponto de vista da organizacdo espacial, as respostas a estas mudancas (na

base produtiva) aparecem em diferentes graus de intensidade, que dependem das

particularidades de cada processo. Nesse sentido, pode-se afirmar que a

terceirizacdo tem manifestacOes territoriais muito claras, tanto pela agilidade que

caracteriza as atividades comércio e servigos, no que diz respeito a facilidade de

instalac&o, como pela substituicdo de estruturas fisicas que a penetracdo do capital
imobiliério nestas atividades estd desencadeando.”

Porém devemos lembrar, conforme observa Cerqueira (2004), que com a migracdo do
trabalhador da induUstria para 0 setor de servicos, houve a criagdo de um subemprego nos
paises em desenvolvimento, diferindo assim dos paises desenvolvidos, nos quais as atividades
de servicos s8o capazes de absorver boa parte da méo-de-obra excedente mais qualificada.
Embora o setor de servicos responda por metade do PIB nacional, ndo necessariamente a
demanda por espacos de escritérios € equivaente a dos paises desenvolvidos. As melhores
localizacOes tendem a ser destinadas aos usos melhores remunerados, sendo que neste caso
s80 0s servigos altamente qualificados, ou sgja, sedes de grandes empresas e ocupantes de
escritérios com menor sensibilidade aos custos de alugudl.

Podemos perceber essa especializacdo das cidades em setores do terciario atamente
qualificados em Rolnik (1990) apud Nobre (2000):

“E oportuno repetir: tal qual ocorreu nos principais centros urbanos do capitalismo

avancado, a cidade de S&o Paulo tem cada vez menos participacdo na producéo
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industrial...Mais que um polo de atracdo, o grande centro urbano passa a
configurar um campo aglomerativo, exercendo sua lideranca a partir de atributos
gue condicionam o0s novos padroes de competitividade: recursos humanos
altamente qualificados, novas formas de cooperagcdo produtiva e empresarial,
pequenas e médias industrias limpas (de ata tecnologia e ndo poluentes), servigos

industriais especializados e servigos financeiros e gerenciais integrados.”

Dentro do setor de servigos terciarios, de acordo com a pesquisa feita por Nobre (2000),
existem alguns sub-setores altamente qualificados que se caracterizam por administrar e
controlar informacBes e que acabaram sendo bastante beneficiados pelas inovactes
tecnolégicas no campo da informética e das telecomunicagcBes. Entre eles estd o setor
bancério-financeiro, pois através da utilizagcdo de redes de voz e dados foi possivel a
realizacéo de um grande fluxo de negocios em nivel nacional, com muito maior velocidade. O
setor gerencial-administrativo de grandes grupos industriais também se beneficiou com as
inovagtes tecnol bgicas de comunicacdo, na medida em que possibilitou que as unidades de
producdo migrassem para o interior, enquanto as sedes administrativas concentravam-se na

metrépole.

O crescimento desses sub-setores acabou beneficiando também servicos especializados de
apoio, relacionados a escritorios de consultorias técnica, juridica e contabil, processamento de

dados, além de escritorios ligados a pesguisa e desenvolvimento, propaganda e marketing.

Todos esses sub-setores citados fazem parte de um grupo de servicos altamente qualificados e

Sua estrutura vem crescido bastante.

O crescimento de empreendimentos imobiliarios do setor terciario na cidade de S&o Paulo,
que englobam entre eles shopping centers, edificios de escritorios e grandes complexos
multiuso, pode ser confirmado através de dados obtidos na Bolsa de Imoveis do Estado de
S30 Paulo (1996). Entre 1970 e 1995, a éarea desse tipo de empreendimentos mais que

triplicou, ou sgja, variou de 2,5 milhdes para quase 8,5 milhdes de m?.
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O aumento do numero de shopping centers na cidade de S&o Paulo deve ser destacado, pois
teve um crescimento bastante expressivo. De acordo com pesquisa feita por Gregorio & Silva
(2006), a cidade passou de apenas trés shopping centers no inicio da década de 80, para nove
no inicio da década de 1990. Em 2000 ja contava com vinte e dois e em 2006, podemos
totalizar vinte e quatro shopping centers. Ja o faturamento do setor de shopping centers,
segundo dados da Abrasce®, cresceu de R$23bi para R$44bi entre 2000 e 2006.

O mesmo “boom” de crescimento aconteceu também em relagcdo aos edificios de escritorios.
Segundo dados da Bolsa de Iméveis do Estado de S&o Paulo (1999), em 1970 a cidade tinha
2,1 milhdes de m? de edificios de escritdrio, sendo a maioria concentrada no centro da cidade.
Em 1980 esse nimero duplicou, alcan¢ando 6,3 milhdes de m? em 1998, lembrando que entre
as décadas de 70 e 80, com o desenvolvimento da tecnologia e das tel ecomuni cagdes, criou-se
a demanda por escritorios de melhor qualidade e mais adequados a atender as inovagOes

tecnol 6gicas com conforto e bem estar.

Conforme afirma Nobre (2000), no caso de Sao Paulo, os principais clientes responsaveis pela
expansdo desse mercado foram as grandes corporagbes industriais e financeiras,
principalmente multinacionais, que deixaram de ser proprietarias para se tornarem locatérias,
fato que ocorreu como parte da estratégia de capitalizacdo dessas empresas. Esse fato se
manteve no periodo do Plano Real, dado que as dtas taxas de juros que estavam sendo
utilizadas para manter a inflagdo estabilizada entre 1994 e 1999, ainda justificavam a
aplicacdo financeira quando comparadas aos aluguéis, que se mantiveram praticamente

estaveis no periodo.

Aliado a isso, ainda podemos citar o fato de que atualmente, com os avancos tecnol 6gicos
prosperando com extrema rapidez, os edificios tornam-se obsoletos num prazo de tempo
bastante curto, sendo, portanto, mais vantgjoso para as corporagdes serem locatarias ao inves

de proprietarias do imovel.

¥ Associ acdo Brasileira de Shopping Centers
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Neste contexto, a necessidade por espagos mais adequados aos exigidos pela era digital
comeca a ser um fator determinante. De acordo com Veronezi (2004), a visdo inicia de
edificios de escritérios como sendo apenas a estrutura fisica de suporte foi substituida por
uma visdo de um ambiente gque fosse adequado ao desenvolvimento dos negdcios e parte
integrante destes. Sob esse enfoque, € necessario que tais edificios acompanhem as evolucoes
tecnologicas, de materiais construtivos, de conceitos arquitetbnicos e de estruturas
organizacionais do trabalho, bem como os movimentos dos centros de negdcios dentro da
malha urbana, para que possam atender da melhor forma a seus ocupantes.

Essas caracteristicas ligadas a modernizacdo podem ser encontradas nos empreendimentos de
uso misto, que comegaram a surgir com maior intensidade na cidade de S&o Paulo, a partir da
década de 80, e hoje sGo uma tendéncia de mercado, fruto da promoc&o imobiliaria associada
a uma estratégia de investimento e de uma mudanca de perfil de usuarios, cada vez mais

exigentes e conectados as transformactes da era digital.

Na visdo de Nobre (2000), a cidade de Sdo Paulo passou por periodos de crescimento
econdémico que foram sempre marcados por uma determinada regido da cidade, conforme
segue cronologicamente: “o Centro que correspondia a época do café, a Paulista
correspondendo a consolidacdo daindustria na década de 50, a regido dos Jarding/Faria Lima,
correspondendo a época do “Milagre Brasileiro™ e aregido da marginal, de expansao presente
e futura” E justamente esta Ultima regido, a da margina direita do rio Pinheiros, que sera
estudada com maior destague no proximo capitulo, pois aém de ser uma area que se

desenvolveu muito nos anos 80-90, ainda tem muito potencia de expanséo futura.
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4. O CLUSTER DA MARGINAL DIREITA DO RIO PINHEIROS — UM NOVO
“CARTAO POSTAL” PARA SAO PAULO

Neste capitulo focaremos por fim na regido escolhida neste trabalho, abordando aspectos que
validam a vocagdo da margina direita do rio Pinheiros como uma regido propicia a serem
implantados empreendimentos de uso misto. Embora toda a faixa ao longo da marginal direita
do rio Pinheiros configure atratividade, limitada em seus dois extremos pela R. Verbo Divino
e Parque Villa-Lobos, podemos encontrar trechos com diferentes caracteristicas urbanisticas,

conforme sera discutido neste capitulo.

Serdo abordadas também as diferentes estratégias de atuacdo e captagdo de recursos dos
empreendedores e promotores imobiliarios da regido na busca pela competitividade. Pretende-
se mostrar como o capital imobiliario tem-se associado ao capital financeiro e corporativo, no

intuito de promover a expansao de empreendimentos imobiliérios de uso misto.

41 A Vocacdo da marginal direita do rio Pinheiros como receptora de

Empreendimentos De Uso Misto

Embora a regido foco de estudo neste trabalho sgja a marginal direita do rio Pinheiros, a
construcdo do Centro Empresarial S&0 Paulo — CENESP na margem esquerda, proxima a
Ponte Jodo Dias, ndo pode deixar de ser citada logo de inicio neste estudo, pois este projeto da
década de 70, do arquiteto carioca Jodo Henrique Rocha, foi considerado um primeiro marco
de um periodo de desenvolvimento dos grandes empreendimentos de uso misto namarginal do
rio Pinheiros, embora atualmente estgja localizado em uma “ilha urbana’ totalmente

desconectada de seu entorno.

De acordo com Fiorin (2003), a decisdo de construir o CENESP em uma das extremidades das
marginais do rio Pinheiros, proxima a Ponte Jodo Dias, deu-se pela opcéo de transferéncia de
todas as empresas do grupo Bunge y Born (antes localizadas no centro da Sao Paulo) parauma
area menos adensada e congestionada. Além disso, pesguisas da época indicavam que o
crescimento da cidade iria para aém das Avenidas Paulista e Faria Lima, rumando para o sul.



40

O projeto do CENESP possui seis torres com oito pavimentos tipo e foi construido entre 1973
e 1988, de forma a valorizar a distribui¢éo horizontal que se constitui na melhor circulacéo e
ocupacdo do espaco interno. Este complexo de escritorios foi pensado sob a légica de um
grande condominio fechado vertical e € composto no andar térreo, comum a todos 0s
edificios, por restaurantes, comeércio e servicos, aém de um centro de convengdes, um

auditorio, um anfiteatro, quadras poli-esportivas, ginasio de esportes e heliponto.

Uma das inovagdes deste centro empresarial foi a adogcdo de um pavimento técnico, com pé-
direito de dois metros em todos os pavimentos tipo, no térreo e no subsolo. Este pavimento
antecedeu o conceito dos forros removiveis e serve para a realizacdo da manutencéo dos dutos
de ar-condicionado e de todas as instalagdes do edificio que obrigatoriamente passam por
eles. Nas plantas tipo, quatro nucleos de servigos (sanitarios e copas) e duas escadas de
emergéncias foram distribuidos nos vértices da planta, entre os pilares periféricos que
sustentam o edificio. Internamente, 0 ambiente sO ndo € totalmente livre devido ao nucleo de
circulacéo vertical, com 07 elevadores e uma escada de emergéncia, que divide a0 meio uma
das laterais da planta quadricular.

Sendo o introdutor do conceito de centros de negécios em Sdo Paulo, 0 CENESP possuia 0s
mais avancados recursos tecnoldgicos da época de sua implantacdo. Recursos estes, que
foram ampliados durante a reforma de 2004 e hoje respondem por complexos sistemas e
servicos tecnol 6gicos, entre eles: sistemas de geracéo e de distribuicéo de energia elétrica (23
mil KVA instalados e 13 subestacOes); sistema de distribuicdo de agua (6.150m3 de dgua em
45 reservatorios); sistemas de ar-condicionado central (750 fan-coils); sistema de seguranca e
controle de acesso; sistema de incéndio e emergéncias; sistema de radio e comunicagéo;
sistema de telecomunicagdes hibrido (analégico, digital, voz, dados, texto, videoconferéncia)
e de fibra O&tica; servicos internos de telecomunicacOes, seguranca, administracéo,

manutencdo, controle e obras.

Atualmente, embora exista uma vida intensa dentro do complexo do CENESP, de acordo com
as palavras de Fiorin (2003), “ele se assemelha a uma “bolha urbana’, construido como um

espaco recluso, amuralhado como uma cidade privativa para o capita financeiro, cujo acesso é
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restrito aos executivos’. N&o podemos aplicar neste caso a idéia de centralidade, na qual
comecgam a surgir novas cidades dentro de uma mesma cidade, dado que esse espaco mostra-se

totalmente desarti culado com o restante da cidade.

N&o cabe neste trabalho discutir a respeito de margem esquerda do rio Pinheiros, no entanto,
vale apenas colocar que esta margem também vem recebendo novos investimentos atualmente
- em menor escala que a margem direita - podendo ser citados grandes projetos residenciais no
bairro do Panamby, proximo ao Parque Burle Marx e o Parque Cidade Jardim, um grande
empreendimento de uso misto que contard com edificios residenciais, comerciais, um

shopping center, um spa e um hotel.

Focando agora na margina direita do rio Pinheiros, podemos dizer que sua urbanizagdo
iniciou-se na regido da Berrini, a partir de 1975, portanto contemporanea a construcdo do
CENESP, sendo que o principal responsavel pela descoberta dessa regido foi a incorporadora
Bratke e Collet. Nesta época, as regides do Centro, Avenida Paulista e Jarding/Faria Lima ja
tinham se configurado como locais adaptados a receber edificios de escritorios e o prego dos
terrenos vagos atingiram vaores muito atos. Com isso, a incorporadora Bratke e Collet
visumbrou, na regido da Berrini, a solucéo para atingir um nicho de mercado para empresas
de menor porte e que procuravam aluguéis mais baratos, pois essa ainda era uma area com
uma grande oferta de terrenos alagadicos a um preco bem mais acessivel que os encontrados
no Centro, Avenida Paulista e Jarding/Faria Lima

Além disso, a area apresentava sistema viario e acessibilidade adequados, por situar-se
préxima a avenidas de grande escoamento, como Avenida dos Bandeirantes, Avenida Vicente
Rao, Avenida Roque Petroni Jr., Avenida Santo Amaro, assim como a propria Marginal do rio
Pinheiros. Segundo Bratke,
“Essa infra-estrutura viéria potencial permitiria rgpida comunicagéo a diversos
pontos da cidade, as industrias do ABC e ao interior do Estado... as superficies
planas do vale do rio Pinheiros isentas de barreiras a uma ocupacéo territorial e
futuras expansbes em extensdo as represas, a Itapecerica, a Santo Amaro, ao
Morumbi”. Bratke (1986) apud Nobre (2000)



42

Outro aspecto também abordado por Nobre (2000) refere-se a proximidade aos bairros
residenciais de alta renda como Chécara Flora, Alto da Boa Vista e Brooklin, o que seria um
provavel fator de atracdo de localizagdo das empresas, jA que seus executivos poderiam
habitar nesses bairros e facilmente se locomover até suas empresas.

Nos prédios incorporados e construidos pela empresa Bratke e Collet, no periodo de 1975-
1989, j& se percebia a preocupacéo de Bratke em projeté-los com um sistema construtivo mais
moderno, com vaos livres, sem pilares, para permitir maior flexibilidade de planta No
entanto, de acordo com Nobre (2000), existia também uma grande preocupacdo com a
economia dos custos de constru¢do. Com isso, os prédios foram projetados com nimero de
elevadores restrito, fachadas pouco atraentes, apenas um subsolo em fungdo da pouca
profundidade do lenco fredtico da regido e o térreo era utilizado como estacionamento ao
invés de serem implantadas galerias de comércio neste pavimento, pois segundo Bratke, ndo

havia demanda para isso naregiéo.

Porém com o tempo, aregido foi valorizando bastante e percebeu-se que as caracteristicas dos
edificios construidos nessa primeira fase mostraram-se inadequados para atrair empresas de
maior porte e, além disso, ndo existiam opcdes de servicos basicos para atender a demanda da

regiao.

Com isso, comegaram a entrar outros incorporadores na regido, que passaram a adotar uma
postura diferente para atender a nova demanda. E foi a partir da década de 90, que aregido da
margina direita do rio Pinheiros realmente consolidou sua vocacdo de atracdo de sedes de
grandes corporagdes, sendo que o grande projeto considerado um marco referencial foi o
Edificio Centro Administrativo Philips, projetado pelo escritério Aflado & Gasperini
Arquitetos, executado entre os anos de 1987 e 1989.

Apesar de ser um edificio de uso essenciamente de escritérios, o Edificio Nestlé (antigo
Centro Administrativo Philips) deve ser citado neste trabalho, pois ja tinha caracteristicas que
o diferenciavam, como o terreno, por exemplo, que ja possuia acesso tanto pela Avenida Eng.

L. C. Berrini como pela Avenida NacOes Unidas. Para completar essas diferencas, a torre
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hexagonal de 20 pavimentos foi implantada com as fachadas em diagonal a marginal,
guebrando paradigmas e proporcionando angulos de visdes diferenciados. As fachadas
também foram consideradas algo inovador, pois utilizam a linguagem de grelha estrutural
periférica, revestidas de granito vermelho e seccionadas por panos de caixilho cortina. Em
relacdo as instalacbes internas, também podemos dizer que na época apresentavam um grande
avanco em relacdo aos predios existentes na regido, pois ja ofereciam calha de piso para
instal agBes el étricas e telecomunicagdes, maior nimero e zoneamento de elevadores, controle
do sistema de ar condicionado central, iluminagdo e seguranga, piso de carpete e forro
metalico micro perfurado, entre outros.
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Figura 21: Ed. Nestlé (antigo Centro Administrativo Philips).

Fonte: www.aflal oegasperini.com.br. Acesso em: 15 marco 2007.
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Neste mesmo periodo, comecaram a surgir na regido outros prédios com fachadas revestidas
com vidros azuis e aluminio, transformando a arquitetura das fachadas, que agora ndo estava
mais limitada apenas ao monopdlio do Arquiteto Carlos Bratke. A diversificagdo de materiais
so foi possivel em funcdo da importacdo dos vidros coloridos que viriam a substituir os vidros

fumeés caracteristicos dos edificios de escritérios da Avenida Eng. L. C. Berrini.

Conforme Fiorin (2003), “...0 arquiteto Carlos Bratke passou a projetar novos edificios,
voltados para a via expressa da Marginal Pinheiros, sugerindo a formagdo de um novo skyline
para a cidade. A construcéo do distrito de negoécios - que no inicio de sua formagdo, na
Avenida Berrini (pontuada por edificios da Bratke-Collet em alguns pontos estratégicos)
poderia parecer acanhado, porque era, em grande medida, desprovido de um plangamento
global da regido- durante a década de 1990 se estendera a Avenida das Nacges Unidas e as
Marginais do Rio Pinheros, configurando um novo territério de visibilidade ao capital

financeiro.”

A questdo da mudanca de localizacdo, ja abordada no Ed. Nestlé (antigo Centro
Administrativo Philips), também comeca a ganhar forcga, pois a Avenida Eng. L. C. Berrini
comega a apresentar os primeiros sinais de adensamento, sinalizando uma mudanca de direcéo
na construcdo de uma nova paisagem edificada as margens do rio Pinheiros. A idéia de
centralidade, abordada no Capitulo 02, ganha sentido na medida em que se comega a perceber
a formagdo de um centro urbano na escala da cidade, no trecho correspondente a Avenida
Eng. L. C. Berrini, entre as Avenidas Bandeirantes e da Avenida Roque Petroni Jr.,

expandindo-se para as margens do rio Pinheiros.

Neste contexto, comecam a surgir na margina direita do rio Pinheiros os primeiros
empreendimentos de escritorios conhecidos por agregar diferentes usos em um mesmo
espaco, conhecidos como empreendimentos de uso misto. Entre eles estd o World Trade
Center Sdo Paulo - WTC, localizado ao lado do Centro Administrativo Philips e também
projetado pelo escritorio Aflalo & Gasperini Arquitetos, executado entre os anos de 1992 a
1995.
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Outros empreendimentos de uso misto de grande porte também vieram para se somar a
construcdo desta “nova centralidade” que estava se formando na margina direita do rio
Pinheiros. Entre eles podemos citar o Centro Empresarial Nagdes Unidas — CENU,
localizado ao lado do WTC e projetado pelo escritério Botti & Rubin entre os anos de 1989 a
2002. Foi a maior obra idealizada pelo escritério, integrando uma sofisticada geracéo de
centros de negocios entre as avenidas Eng. L. C. Berrini e Nagbes Unidas. Como o vizinho
WTC, buscou destacar-se como referencial urbano-arquitetdnico na regido, concebido em
funcdo das amplas e incomuns dimensdes do terreno e das vistas que proporciona em direcéo

ao rio Pinheiros.

Outro complexo de uso misto que também € de grande relevancia para a regido refere-se ao
Morumbi Shopping/ Morumbi Office Tower/ Market Place Tower/ Market Place
Shopping, que apesar de serem shoppings projetados separados inicial mente, hoje podem ser
considerados como um Unico complexo, sugestionado por uma passarela sobre a avenida, que
faz a ligago entre eles. Além deste complexo existente, est4 sendo construido ao lado do
Market Place Shopping mais um complexo de quatro torres de escritérios, o Rochavera
Plaza, que se utilizara da infra-estrutura do complexo ja existente para seu funcionamento,

aplicando os conceitos de aglomeracéo e economia de escala, conforme visto no Capitulo 02.

Por serem projetos de grande importancia e focos de estudo neste trabalho, seréo feitas
analises mais detalhadas sobre estes trés empreendimentos de uso misto no estudo de caso,
porém podemos afirmar que eles conseguiram contribuir muito na constru¢céo de uma nova
geografia da centralidade, na qual o espaco urbano passa a ser projetado para avisibilidade do
capital financeiro.

Assim como o Rochavera Plaza, que se utilizara da infra-estrutura do complexo ja existente,
podemos citar outros casos, como 0 prédio do Itall (antigo Bank Boston) e o Grand Hyatt
Hotel, construidos um ao lado do outro, que também s6 foram implantados na marginal do rio
Pinheiros, entre a ponte do Morumbi e as instalagdes da Rede Globo, por poderem se

beneficiar da estrutura existente na regio.
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5 ALguEsiD Magalhdes

Figura 22: Ed. Itad (antigo Bank Boston) e Hotel Hyatt ao fundo.
Fonte: Carlos Augusto Magalhdes (2007)

Outro exemplo deste tipo de empreendimento refere-se ao lancamento do Landmark Nagoes
Unidas, um edificio de escritérios de ato padréo na margina do rio Pinheiros, no terreno
exatamente ao lado do Centro Administrativo Philips, atual prédio da Nestlé. Ao analisarmos
o folder de vendas do empreendimento, percebemos que o forte apelo de marketing estd em
justamente dizer que estd localizado ao lado de complexos como o CENU e o WTC,
detalhando ainda os servicos oferecidos em cada um destes empreendimentos como sendo

uma caracteristica extremamente positiva.
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Figura 23: Landmark Nagdes Unidas. Fonte: www.landmarknacoesunidas.com.br. Acesso em: 20 janeiro 2007.

Isso acontece muito na regido da margina direita do rio Pinheiros, pois podemos observar
com clareza aformag&o de um grande nuicleo urbano, principamente no trecho compreendido
entre as Avenidas Bandeirantes e a Avenida Roque Petroni Jr., desdobrando a formacéo dessa
centralidade para os empreendimentos que estéo inseridos neste nicleo. Ou sga, dentro deste
grande nucleo urbano, que € a regid como um todo, podemos encontrar dois tipos de
empreendi mento:

- aqueles que, na escala do edificio, sGo considerados empreendimentos com um Unico uso,
porém, na escala da cidade, em funcdo de sua localizacdo estratégica e de sua proximidade
com empreendimentos de uso misto, acabam se beneficiando de aspectos ligados a
concentragdo de atividades em um mesmo nicleo urbano;

- agueles que, na escala do edificio, sGo considerados empreendimentos de uso misto,
reunindo em um mesmo espaco empreendimentos com atividades complementares;, e na
escala da cidade também estéo inseridos em um nucleo urbano onde se observam as mesmas
caracteristicas de “centralidade” e “aglomeracdo” encontradas nos empreendimentos de uso

misto.
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De acordo com Veronezi (2004), “Essas regifes passaram a aglomerar recursos humanos
altamente qualificados, novas formas de cooperagdo produtiva e empresarial, servicos
financeiros e gerenciais integrados, comércio vargjista e entretenimento. Assim surgiram o0s
centros de negdcios, que concentram edificios de escritdrios e, mais recentemente, estruturas
complementares as atividades principais como centro de convencdes, hotéis e shopping

centers’.

Ainda segundo Veronezi (2004), “as regides munidas de melhor infra-estrutura urbana
favorecem o surgimento de polos do setor terciario, gerando demanda por edificios adequados
ao desenvolvimento dessas atividades. Quantidade e qualidade de transporte publico e de vias
de acesso, redes de abastecimento de energia e de agua, sistema de coleta e tratamento de
esgoto, sistema de comunicagdo, Servigcos complementares e conexd com Sistemas
financeiros sdo exemplos de atrativos que historicamente tem contribuido para formagdo de

polos de servigos’.

Quando falamos em marginal direita do rio Pinheiros, a primeira regido que nos vem a mente
€ justamente aquela correspondente ao trecho da Berrini, com seus grandes prédios de vidro e
aluminio, entre as Avenidas Bandeirantes e Avenida Roque Petroni Jr. De fato esta foi a
primeira regido e a mais bem sucedida até o momento a ser desenvolvida na margem direita
do rio Pinheiros, ja apresentando aidéia de centralidade consolidada, onde percebemos que 0s
Mesmos aspectos que se aplicam para uma area urbana também podem ser aplicados para 0s
empreendimentos inseridos nela. Porém podemos citar outros trechos da marginal direita do
rio Pinheiros que tiveram seu desenvolvimento em fases distintas ou que atualmente
apresentam grande potencial de desenvolvimento, limitados em seus dois extremos pela R.
Verbo Divino e Parque Villa-Lobos. Esses trechos, apesar de ja comecarem a apresentar
sinais de expansdo, pontuados pelo surgimento de empreendimentos de uso misto, ainda néo
constituem, necessariamente, uma formacdo da idéia de centralidade na escala da cidade,
porém configuram ainda assim, atratividade em toda a faixa ao longo da marginal direita do
rio Pinheiros.
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Podemos dividir a faixa ao longo da marginal direita do rio Pinheiros em quatro regiées com
caracteristicas distintas. a primeira corresponde ao trecho entre o Parque Villa-Lobos e a
Ponte Eusébio Matoso; a segunda ao trecho entre a Ponte Eusébio Matoso e a Avenida
Bandeirantes; aterceira ao trecho entre a Avenida Bandeirantes e Avenida Rogue Petroni Jr. e
a guarta corresponde ao trecho entre a Avenida Rogue Petroni Jr. e a Avenida Verbo Divino,

conforme podemos visualizar no M apa 03.

A seguir, sera feita uma ampliacéo de cada regido, conforme indicado nos M apas 04, 05, 06 e
07, onde serdo demarcados os principais empreendimentos existentes em cada area,
mostrando como se deu 0 adensamento da regido através de uma linha do tempo anexa a cada
mapa. Para podermos visualizar como se deu o crescimento da marginal direita do rio
Pinheiros de uma forma mas completa, identificando quais regides tiveram maior
crescimento e qual foi o periodo em que isso ocorreu, foi feita também uma linha do tempo
geral, onde foram agrupadas todas as regifes da marginal, diferenciando-as por uma legenda

de cores.
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Mapa 04: REGIAO AMPLIADA —Parque Villa-



T uBi o

FINHE I-}[j

52

| 1-Ed Urbance 2. Shopg i Tadarado] JFiphgers Mem | 4-Paddack 1| &Ed Sastonder| T-Reddock T1 i
el oprecermadaf Asd=agedar I-\l1ll|i
10 [CHE 0] oood] a006] 2007, 0]

BShppp e Lanle

B-Elifddo B gl T owiaf

[REEt PRSTETET Lo ]

Baalvld edIFgliFa
Elrtropaels

1
preed o iseigraadal)

Fonte: http://infolocal.prefeitura.sp.gov.br/ sem escala

Mapa 05: REGIAO AMPLIADA — Ponte Eusébio M atoso e Avenida Bandeir antes
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Fonte: http://infolocal .prefeitura.sp.gov.br/ sem escala

Mapa 06: REGIAO AMPLIADA

Avenida Bandeirantes e Avenida Roque Petroni Jr.
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Avenida Verbo Divino, encontra-se uma regido gque também desenvolveu um mercado de
escritérios e de comeércio, porém em menor escala em relacéo a Berrini e com uma estratégia

completamente diferente da adotada pela Bratke-Collet.

No inicio da década de 80, essa regido ficou conhecida pela construcéo do Sdo Paulo Office
Park, empreendimento inovador no mercado brasileiro, baseado no conceito americano do
“office park’ ; edificios de escritorios baixos, rodeados por estacionamentos com tratamento
paisagistico abundante. Mas talvez por ser uma localizagdo mais distante, a regido néo teve
um crescimento acel erado, se compararmos com a sua vizinha, a Berrini, fazendo com que o

sistema de transportes publico ainda seja mais precario, a infra-estrutura urbana menos
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desenvolvida e a paisagem menos verticalizada. Na época da construcéo do Séo Paulo Office
Park, a legislacdo impunha restricbes quanto a altura das edificagbes, porém atualmente a
regido encontra-se dentro da érea de Operagdo Urbana, ndo encontrando mais este tipo de
restricoes.

Atuamente, mesmo que em peguena escala, estdo surgindo sinais de uma retomada de
crescimento nessa regido, com o aniincio da reforma dos edificios ocupados antigamente pela
Eletropaulo Metropolitana, readequando-os para abrigar empreendimentos de uso misto, além

do lancamento de diversos empreendi mentos residenciais nesta regido.

Ja o outro lado da Berrini, no trecho entre a Ponte Eusébio Matoso e a Avenida Bandeirantes,
apresenta atualmente fortes sinais de expansdo do setor terciario, com ofertas ndo so de
edificios de escritorios, como também de empreendimentos de uso misto. Entre os novos
lancamentos, esta a proposta de término da obra do antigo prédio da Eletropaulo, ao lado da
Dadlu, para transforméa-lo em empreendimento de uso misto que agregaré escritorios, hotel,
residéncias e shopping center. E um empreendimento em parceria entre a W Torre e a
Iguatemi Shopping Centers e tem previsdo de entrega para 2008. Além deste, temos um
grande empreendimento de uso misto que, de acordo com a percepcdo dos empresarios,
promete trazer bastante melhoria para aregifo. E o Eldorado Business Tower, umatorre de
escritérios situada na antiga area de estacionamento do Shopping Eldorado, projeto do Aflalo
& Gasperini Arquitetos, que tera conexao direta com o Shopping (ja inaugurado em 1981) e

com alinhaférreada CPTM, com previsdo de inauguracéo para outubro de 2007.

Embora essa regido apresente fortes sinais de expansdo do tercidrio, ndo apresenta
caracteristicas de um nucleo urbano consolidado, sendo que o trecho entre a Avenida
Bandeirantes e a Avenida Juscelino Kubitschek, local onde esta situado o antigo prédio da
Eletropaulo, mostra-se atualmente bastante desconexo e ainda gera duvidas sobre a qual dos
nucleos urbano adjacentes a ele ira se conectar. Talvez esta situacdo fique mais clara quando a
reforma do antigo prédio da Eletropaulo finalizar e o seu uso como edificio de uso misto
estiver caracterizado. Aliado a isso, a Operacdo Faria Lima, que aconteceu em meados de

1990 e prolongou a avenida nos dois sentidos (para os bairros de Pinheiros e Vila Olimpia),



58

ndo englobando porém o projeto origina na integra, que previa a ligacdo viaria entre as
avenidas Faria Lima e Eng. L. C. Berrini, também contribui para que a regido permaneca
fragmentada. Conforme Koulioumba (2002) apud Cerqueira (2004), “A falta de plangamento
urbano, adicionada a segregacdo urbana, resulta em um tecido urbano fragmentado e
desconexo. O novo Eixo Faria Lima-Berini, na zona sul de S& Paulo, mostra-nos isso. Ou
sgja, temos nele, uma cidade cujas centralidades sdo constantemente redesenhadas e, cujo
centro historico original vé-se cada vez mais enfraquecido. (...) Logo, 0 que surgem sdo novas

cidades dentro de uma mesma cidade.”

No ultimo trecho da margina direita do rio Pinheiros, compreendido entre o Parque Villa-
Lobos e a Ponte Eusébio Matoso, percebe-se ainda um adensamento bem menor € mais
recente que nos outros trechos, chegando a ser localizado na maioria dos casos. Podemos
encontrar alguns sinais pontuais de expansdo do setor terciario, com oferta ndo so de edificios
de escritorios, como também de servicos. Como um grande exemplo de sucesso de um
empreendimento de uso misto neste trecho, podemos citar o0 complexo composto pelo
Shopping Villa-Lobos e uma torre de escritdrios, inaugurado no ano de 2000 ao lado do
Parque Villa-Lobos. O complexo conseguiu captar um publico nobre que mora no bairro do
Alto de Pinheiros e estimulou o desenvolvimento da regido, pois atuamente estdo em

construcdo diversos edificios residenciais de alto padréo nas proximidades.

Devemos ressaltar também o investimento que esta sendo feito em cultura na regido da
marginal direita do rio Pinheiros. De acordo com Fiorin (2003), o retorno dos investimentos
em cultura passou a ser 0 motor de arrangque que leva as corporacfes a se associarem aos
eventos culturais, como uma forma de reforgar sua identidade e a sua imagem de marca para
novos mercados consumidores. Como exemplo, podemos citar o Centro Cultural Vivo e o
Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Araljo, em frente a Praca General Gentil

Falcdo, naAvenida Eng. L. C. Berrini.
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Figura 24: Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Araujo.
Fonte: Carlos Augusto M agal hdes (2005)

Esse tipo de empreendimento, além de valorizar aimagem da regido, atrai também um outro
tipo de mercado consumidor, que € exatamente aguele cidaddo comum, morador da cidade, e

ndo aquel e turista ou executivo de negocios.

A partir do que foi exposto, a tendéncia € de haver também uma percepcéo dos empresarios
em reconhecer a expansao do mercado residencial naregi&o, apto a atender a demanda gerada
pelos empreendimentos de uso misto. Como podemos perceber atuamente, em todas as
regioes da marginal existe a oferta de empreendimentos residenciais, principal mente no trecho
entre a Avenida dos Bandeirantes e a Avenida Verbo Divino. Entre os empreendimentos em
fase de entrega e lancamento, podemos citar o Mandarin, 0 Humanari, o The Gift e o
AcquaLife.
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_ Carlos .mlgu:r_: Magalhaes
B =

Figura 25: Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Araljo com Edificio residencial
Mandarin ao fundo. Fonte: Carlos Augusto M agal hdes (2005)

O Humanari, por exemplo, € um projeto de alto padréo, em plena Avenida Nagdes Unidas,
idealizado para explorar o estilo de vida moderno de quem vive proximo ao local de trabalho
e ndo abre mao de ter opcdes de relaxamento e entretenimento. Além disso, a Incorporadora
lancou o empreendimento com o conceito de Faciliti es’, um programa responsavel pela
coordenagdo de todos os servi¢os basicos do empreendimento. Para quem busca conveniéncia
total, oferece ainda um sistema de servigos contratados (pay-per-use), respaldado por uma

tecnologia de ponta, onde toda a solicitacéo de servicos € monitorada via Internet.

* A Facilities by Cyrela é uma marca criada pelo Grupo Cyrela/ Brazil Realty.
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Figura 26: Edificio residencial Mandarin. Fonte: Carlos Augusto Magal hées (2005)

Abaixo temos um texto extraido do site’ do empreendimento, onde podemos perceber que a

proximidade entre o trabal ho e a moradia € bastante explorada:

“Fora as caracteristicas gerais do projeto, sua localizacdo certamente € um dado
Curioso: gquem jaimaginou morar, em plena Avenida Nagdes Unidas, area na qual
aimensamaioria dos edificios é comercia ?

Pois é este mesmo o principal apelo do projeto Humanari: permitir que seu
morador sga sempre o primeiro a chegar tanto em casa como no trabaho.
Coisas da Metropole, que, por sinal, a cada dia que passa leva as pessoas a
encontrar alternativas para se manter longe do transito, morar com conforto e, ao
mesmo tempo, desempenhar com sucesso suas atividades profissionais.
Detalhe: até pouco tempo atras, este local estava reservado para a construcdo de

° http://www.cyrela.com.br



62

um hotel cinco estrelas, 0 que seria plenamente justificavel por inUmeras razoes -
sobretudo pela vizinhanga nobre: ficam ali, por exemplo, a Vila Dadlu, os
shoppings D& D, Market Place e Morumbi e um invejavel universo comercia que
retine edificios de escritdrios junto a bistrés, lojas e restaurantes, por exemplo. O
nome escolhido para o novo edificio - a propésito, significa "humanizar" e vem do
Latim - € perfeito para o conceito que os empreendedores querem vender: o de
gue morar perto do trabalho resulta em mais tempo para viver, segundo diz o
diretor de incorporacéo da Cyrela Brazil Redlty, Ubirgara Freitas.”

Portanto, podemos perceber que houve uma série de fatores que levaram aregido da marginal
direita do rio Pinheiros a se configurar como uma receptora favordvel de grandes
empreendimentos de uso misto; entre eles, podemos citar a grande of erta de terrenos baratos e
vagos, seu fécil acesso pela margina e outras grandes avenidas da cidade e a proximidade a

bairros residenciais de alta renda.

Embora ainda existam atualmente diversas frentes de crescimento na marginal direita do rio
Pinheiros, essa regido ja consolidou sua vocagao para a implantacdo de empreendimentos de
uso misto através da formacdo de uma centralidade que hoje ainda é percebida apenas no
trecho entre as Avenidas Bandeirantes e Avenida Rogue Petroni Jr, mas que ja foi capaz de
aumentar o prestigio da regido e valorizéla, sendo ela considerada hoje um novo “Cartdo-
Postal” para a cidade de S&o Paulo.

4.2 Estratégias de I ncentivo na marginal direita do rio Pinheiros

A crescente procura por locacdo de edificios adaptados as novas tecnologias criou uma
demanda para investidores, individuais ou corporativos, consolidando a criagdo de um
mercado de investimento em grandes empreendimentos do setor terciario. Esse mercado é
composto pela associacdo dos promotores e empreendedores imobilidrios junto aos
investidores institucionais, que nesse caso, sd0 0s fundos de pensdo ou as entidades

fechadas de previdéncia privada.
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No caso da marginal direita do rio Pinheiros, percebeu-se que os primeiros empreendimentos
que surgiram na década de 70 n&o tiveram incentivo nenhum do poder publico, apenas da
iniciativa privada, com os primeiros edificios incorporados e construidos pela Bratke-Collet,
na Avenida Eng. L. C. Berrini. A construtora adquiriu terrenos a precos baixos e conseguiu
dominar a regido, fazendo com que ela valorizasse bastante no mercado imobiliario e
financeiro. Nas palavras de Fiorin (2003), “o0 empreendimento da Bratke-Collet se conformou
como uma estratégia sorrateira, que se aproveitou da inexisténcia de um rigido cédigo de
legislacdo que pudesse impedir o agenciamento de um plano para a construcéo de varias
dezenas de edificios em locais privilegiados da cidade, ao longo de uma pai sagem emol durada

pelavisibilidade e distensdo que a calha do rio pode trazer”.

Podemos dizer que durante mais ou menos dez anos, a Bratke-Collet revolucionou a regido da
Berrini sob seu dominio, sem nenhuma interferéncia do poder publico. No final da década de
80, ja com aregido bastante valorizada e reconhecida pelo mercado imobiliério de escritorios
da cidade, € que foi inaugurada uma nova fase ndo s6 do ponto de vista da diversificagcdo
arquiteténica, mas também do ponto de vista da diversificagdo de empreendedores. A partir
deste momento, podemos perceber a atuacdo de diversos incorporadores com diversas

estratégias de financiamento e comercializagao.

E neste contexto, entre as décadas de 80 e 90, que os fundos de pensio, de acordo com
ABRAPP (1999) apud Nobre (2000), consolidaram-se como grandes formadores de poupanca
em funcdo de seu regime de capitalizacdo, congtituindo a principal base econdmica do
mercado de agdes e imobiliario. Para os fundos de pensdo, os investimentos em imoveis
comerciais eram feitos com a expectativa de valorizacdo da regido, além do retorno de longo

prazo que o aluguel dosimdéveis pode trazer.

Segundo Nobre (2000),
“A associagdo dos promotores imobiliarios com esses investidores corporativos
possibilitou a constru¢éo de uma grande quantidade de edificios modernos, com
grandes | gjes e facilidades tecnol dgicas, cujo locatario preferido foram as grandes

corporagcdes multinacionais. A caréncia de edificios com essas especificacOes e a
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atuacdo dos promotores na cooptagao de provaveis locatarios, por vezes utilizando
de contratos de pré-locacdo, garantiu retornos financeiros consideravels a longo

prazo com baixo risco para os investidores.”

Sob 0 novo contexto da economia mundial, quando os fundos de pensdo decidiram destinar
recursos financeiros para investir de forma bastante intensiva, o0 mercado dos grandes
empreendimentos de uso misto acabou aguecendo. Porém devemos considerar que esta nova
geracdo de edificios na margem do rio Pinheiros deu-se também em funcéo da revolucéo
tecnol 6gica que esta sendo percebida na construcéo brasileira. Atualmente, em pouco mais de
dois anos podemos ver surgir grandes projetos que antes levariam muito mais tempo para
serem construidos em funcéo da falta de equipamentos e de técnicas e materiais que agilizam
a construcéo.

Segundo Fiorin (2003),
“...um novo ritmo de construcdo aplicado aos megaprojetos imobiliarios no vetor
sudoeste da cidade de S&0 Paulo, alavancados pelas corporaces externas por
meio de joint ventures entre as construtoras nacionais e internacionais, utilizacéo
de novos materiais de construcéo (que antes da abertura dos mercados ndo eram
acessiveis), sistemas de construcdo compostos por guindastes, que utilizam a
metade da méo de obra (0 que acelera o ritmo da construcéo, trazendo um retorno
mais rpido aos investidores), comegcam a ganhar, na década de 1990 uma maior
nitidez, ao longo do rio Pinheiros. E estes serdo “...0s tragos que irdo compor o

mais provavel cartdo postal da cidade no ano 2000.”“

Com o novo panorama formado pela abertura dos mercados, privatizagOes e a ascensdo de
uma elite financeira de investidores que obtém seus rendimentos através dos ganhos sobre as
proprias transagdes monetarias (especuladores imobiliérios que barganham terrenos de acordo
com os langamentos das construtoras e incorporadoras), a cidade assume um novo comando,
no qual os projetos arquitetdnicos agenciados pelas grandes corporagdes, financiados pelos
fundos de pensdo e pelas seguradoras, serdo responsaveis pela construcdo de um novo “Cartéo

Postal” para a cidade de S&o Paulo, namarginal direitado rio Pinheiros.



65

Com isso, a paisagem urbana da regido da marginal direita do rio Pinheiros comeca a sofrer
uma mudanca de escala, em funcdo do processo de rearticulagdo do espaco urbano,
viabilizado pelos promotores imobilirios junto aos investidores institucionais, na tentativa de
construir o novo “Cartdo Postal” do mercado imobili&rio e das corporagdes financeiras. A
paisagem passa a ser, de acordo com Forin (2003), “Uma paisagem espetacularizada pelas
formas futuristas e pelos novos materiais construtivos importados dos megaprojetos do capital

financeiro, em meio as dezenas de shopping centers’.

==

Carlog ugusta Hagalhies
Figura 27: Paisagem da marginal com a construcéo da nova ponte, o trem metropolitano
e astorres do CENU ao fundo. Fonte: Carlos Augusto Magal haes (2007)
O processo de construgdo de uma novaimagem naregido da marginal direita do rio Pinheiros
contou nd somente com incentivos dos promotores imobiliarios e de investidores, assim
como incentivos do poder publico também. Podemos perceber a atuacdo do poder publico
através da retirada da favela ao longo do corrego Aguas Espraiadas e da construcdo da
Avenida das Aguas Espraiadas, do projeto de “embelezamento urbano” das vias e da
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Operacéo Urbana para a criagdo de uma extensdo virtual da Avenida Faria Lima com a
Avenida Eng. L. C. Berrini.

O Trem Metropolitano que percorre toda a via Margina Pinheiros, na latera contigua a
Avenida Nagdes Unidas e as novas estages estrategi camente localizadas com suas passarel as
high-tech, também foram financiadas pelo governo do Estado e passam umaimagem de uma

cidade modernizada, conferindo maior identidade visual com os novos empreendi mentos de

USoO misto que marcam a paisagem da regi&o.

Figuras 28 e 29: Estacéo CPTM Berrini. Fonte: desconhecida

Outro projeto que merece destaque refere-se ao “Projeto S&0 Paulo Pomar”, que foi iniciado
no final de 1999 e consiste em uma parceria entre o poder publico e ainiciativa privada para
promover a recuperacdo das margens do rio Pinheiros e sua despoluicdo. Muitas empresas
estdo envolvidas neste projeto e tem grande interesse no Seu sucesso, pois pretendem, mais do
gue devolver o rio a cidade, obter maior valorizacdo imobilidria e ver as &guas do rio voltar a
serem cristalinas para que suas fachadas possam refletir ao longo do rio e da meméria das
pessoas, embel ezamento aindamais 0 novo “Cartéo Postal” da cidade.
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Recentemente, quando passamos pela marginal, podemos perceber também a mega
construcéo de uma ponte atirantada que, aém de fazer a interligacdo entre as duas
margens do rio, terd também finalidade estética, tendo um custo superior ao de uma
ponte comum. Este certamente serd mais um grande marco que reforcara a criagdo de
um novo “Cart8o Postal” na paisagem urbana dos grandes empreendimentos da regido

damarginal do rio Pinheiros.

Figura 31: Projeto da nova ponte sobre o rio Pinheiros. Fonte: desconhecida
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Figura 32: Projeto da nova ponte sobre o rio Pinheiros. Fonte: desconhecida
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5. EMPREENDIMENTOS DE USO MISTO NA MARGINAL DIREITA DO RIO
PINHEIROS

Neste capitulo sera feita uma analise dos grandes empreendimentos imobiliérios de uso misto
localizados na marginal direita do rio Pinheiros, com o objetivo de validar o posicionamento
da regido. Pretende-se dar forma as transformacfes urbanas e arquitetdnicas descritas nos
capitulos anteriores, privilegiadas pela associagcdo do capital financeiro e corporativo, no

intuito de criar um novo “Cart&o Postal” para a cidade de S&o Paulo.

Serdo identificados atributos nas instalacfes fisicas de projeto e na relagdo com 0 espaco
urbano, caracterizando a funcéo destes empreendimentos dentro da cidade de Sdo Paulo. Sera
feita também uma andlise conjunta dos empreendimentos, apontando algumas semelhancas e
diferencas entre eles, dém de uma andlise da relagcdo entre as caracteristicas do
empreendimento e 0 seu posicionamento na margina direita do rio Pinheiros, em funcéo da

existéncia de delimitacdes de nlcleos urbanos diferenciados.

5.1 Caracterizagdo dos Empreendimentos De Uso Misto

Para ilustrar a construcdo deste novo “Cartdo Postal”, foram eleitos alguns edificios para
andlise, que foram considerados aqueles que melhor representam a formagdo de uma
economia de aglomeracdo, nos tempos de revolugdo tecnoldgica e internacionalizagdo do
capital. Entre os empreendimentos prontos estdo o Complexo WTC Business Tower/ WTC
Hotel/ D& D Shopping, o Complexo Centro Empresarial Nagdes Unidas/Hotel Hilton Sao
Paulo Morumbi, o Complexo Morumbi Shopping/ Morumbi Office Tower/ Market
Place Shopping/ Market Place Tower e o Complexo Shopping Villa-L obog/Edificio Villa-
Lobos. Entre os projetos em construcdo esta o Complexo Eldorado Business
Tower/Shopping Eldorado, sendo que o shopping ja est4 pronto, passando apenas por

projetos de melhoria para atender ao novo edificio de escritorios.

No trecho da marginal entre Avenida Roque Petroni Jr. e a Avenida Verbo Divino, néo foi

escolhido nenhum empreendimento de uso misto para um estudo mais detalhado, por nenhum
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deles ter sido considerado relevante para este trabalho, neste momento. Na década de 80, a
regido recebeu investimentos em novos edificios, porém ndo obteve 0 sucesso esperado,
conforme ja explicado no capitulo 04. Atualmente, esta regido comeca a apresentar sinais de
uma retomada de crescimento com o projeto de transformacéo do antigo prédio sede da
Eletropaulo Metropolitana em empreendimento de uso misto, mas por enquanto esta em fase

muito embriondriae ndo iriarefletir o momento atual.

Complexo WTC Business Tower/ WTC Hotel / D& D Shopping

O complexo World Trade Center - WTC é um mega empreendimento de 163mil m? de &rea
construida, projetado pelo escritorio Aflalo & Gasperini Arquitetos e inaugurado no ano de
1995. E composto por uma torre de escritorios de 25 andares, um hotel com trezentos
apartamentos, um centro de convencles para 2.000 pessoas, um shopping temético de
decoragdo e uma garagem para 2.100 carros. Todas estas fungdes foram articuladas em uma
unica solugdo integrada pela grande &rea do shopping, porém com acessos separados.

O financiamento do empreendimento foi feito através da associacdo da empresa

Hauscenter/Servel ease com 33 entidades de previdéncia privada.

Segundo Bomeny (1995) apud Nobre(2000), a concepcdo deste edificio fugia ao
empreendimento imobiliario tradiciona, mas tinha como principio “fomentar a
internacionalizacdo dos negocios das empresas, especia mente pequenas e médias, através de
avancada tecnologia de seus sistemas, servigos e instalagOes, capacitando-as para se tornar
mais competitivas’. Atualmente, o World Trade Center de Sdo Paulo esta entre os trés WTCs

do mundo certificados na Categoria Silver, a mais importante da WTC Association.
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 Carlog Augusto Magnlhbes

Figura 32: Complexo WTC (WTC Business Tower e D&D Shopping).
Fonte: Carlos Augusto Magal haes (2005)

O WTC Business Tower € formado por uma area de escritorios mais o WTC Club, com
uma &ea de aproximadamente 30mil m2, distribuidos em 25 andares, sendo um
empreendimento com a certificagdo 1SO 9001: 2000, para 0s servicos que vao desde a
locacdo de espacos até os servigos de manutencdo, seguranca, limpeza e telecomunicacoes.
Possui um sistema de controle automatizado que engloba o gerenciamento remoto das
instalacdes, a otimizacdo das fungdes de operacéo e manutencdo, a supervisao constante dos
subsistemas de iluminagdo, dos elevadores, do ar-condicionado e outros. O empreendimento
conta também com o sistema de automagdo BMS (Building Management Systems),
especifico para administracdo da torre de escritorios. Todos os pontos de controle de ar-
condicionado, sistemas de seguranca, alarmes e detectores de incéndio sdo controlados por
este sistema; ou sgja, qualquer anormalidade ocorrida nas dependéncias da torre, sera
detectada on line. Cada andar conta também com sistema telematico, que possui uma rede de
cablagem estruturada em fibra Optica, o que flexibiliza as instalacbes dos sistemas de
comunicagdo, voz, dados e imagem. O complexo é ainda pioneiro no conceito de Teleporto

em S&o0 Paulo, oferecendo todas as facilidades de telecomunicagdes necessarias para o0 bom
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funcionamento de uma empresa. A partir de outubro de 2003, passou a contar com uma
central de energia a gas, com capacidade de gerar 5,25MW (megawatts), o suficiente para
abastecer uma cidade de 5000 habitantes. Esta central garante a constancia no fornecimento

em casos de racionamento ou falta de energia.

O WTC Club é um clube de negdcios internacionais do World Trade Center de S&o Paulo
que, segundo Nobre (2000), foi utilizado como estratégia de lancamento do WTC, para
promové-lo como um “prédio conceito”, com o objetivo de estimular a internacionalizacéo
dos negdcios através de suainfra-estruturafisica, tecnolgica e de servicos. O associado tem a
sua disposicdo um sistema de informagbes que congrega as mais diferentes ofertas e
demandas das mais de 500 mil empresas associadas, interligando os empresérios brasileiros
aos 338 WTCs distribuidos em mais de 100 paises, através de um sistema de informagtes e
comunicagdes on-line. Tudo para promover e aproximar ainda mais as oportunidades e poder
oferecer o que existe de mais moderno e rentavel em sistemas de negociacdo. Ser membro do
WTC Club significa associar-se a World Trade Center Association, podendo o socio desfrutar

das facilidades e descontos oferecidos em todos os WTCs do mundo.

O WTC Convention Center, localizado na area superior do shopping, tem ligacdo direta com
o hotel e os escritérios do WTC e permite a realizagdo de varios eventos simultaneos,
totalizando 30 salas com capacidade para até 1.200 pessoas. Um auditério/teatro com
capacidade para 540 lugares e um Business Center completam o conjunto. O Business Center
possui sete salas de reunibes com capacidade para 04 a 10 pessoas; multiplos servicos de
apoio (incluindo scanner e tradugdes), workstations, transient lounges (com trés amplos e

compl etos toaletes), coffee spot e servigos complementares de locagéo de helicopteros.



73

"~ Figura 33: Complexo WTC (WTC Convention Center).
Fonte: www.worldtradecentersp.com.br. Acesso em: 15 margo 2007.

e

Fig 34: Complex WTC (WTC Conventitl)n éenter).
Fonte: www.worldtradecentersp.com.br. Acesso em: 15 margo 2007.

O WTC Hotel é um hotel de categoria internacional e oferece uma série de servicos e
facilidades exclusivas a seus hospedes em viagens de negdcios ou lazer, tais como: andares
exclusivos reservados para executivos que buscam a maxima exceléncia em acomodagdes e
servigos, room service 24 horas; heliponto; traslado ao aeroporto; servico de manobrista;
concierge 24 horas, restaurante internacional; restaurante japonés, lobby bar; piscina ao ar
livre; massagistas especializados; sala de ginastica com equipamentos e supervisionado por
um personal trainer; quadras de ténis e paddle com instrutor e pista de cooper. A érea de
lazer e de esporte do hotel foi também localizada na cobertura do shopping, a qual se integra
através de uma ampla estrutura de vidro.
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Figura 35: Complexo WTC. Fonte: www.worldtradecentersp.com.br.
Acesso em: 15 margo 2007.

S e )2 |
Figura 36: Complexo WTC (WTC Hotel). Fonte: www.worl dtradecentersp.com.br. Acesso em: 15 margo 2007.

O D& D Shopping pode ser considerado hoje como um completo centro de decoragdo e
design da América Latina, funcionando como um referencial obrigatério para quem busca
solucBes em decoragio e design e atualizacio com as tendéncias internacionais no setor. E
uma reunido das melhores marcas de decoracdo do pais, além de lojas de conveniéncia e
servicos e um amplo estacionamento. Além das lojas, 0 D&D Shopping of erece também uma
area de alimentac&o com bons restaurantes e fast-foods, contemplada por um jardim interno e
por uma cobertura com fechamento em vidro e &gua corrente, o que proporciona ao shopping

ser um agradavel e aconchegante ponto de encontro.
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Figura 37: Complexo WTC (D&D Shopping). Fonte: desconhecida

A areadas garagens do World Trade Center Sao Paulo também merece destague, pois possui
um avancado sistema de estacionamento totalmente automatizado, com 2.100 vagas
disponiveis. Utilizando equipamentos de uUltima geracdo, tudo € feito automaticamente
através de cancelas motorizadas, terminais eletronicos de entrada e saida, estagbes de
pagamento e moderno Centro de Credenciamento e Controle. O estacionamento do WTC Sé&o
Paulo possui dois sistemas independentes de parqueamento: o Self Parking e o Valet Parking.
Antes de retornar ao veiculo, o usuario tem a disposi¢éo duas modalidades de pagamentos
para validar seu ticket distribuidos pelo empreendimento: CPA- Caixa de Pagamento
Assistido e a EPA -Estagéo de Pagamento Automatico.

Esta previsto para 0 segundo semestre de 2007 a inauguracdo do WTC Golden Hall. Ser4
uma arena multiuso com uma &rea livre de 5.500m2, que permitird a realizagdo de grandes
eventos, convengoes, exposi¢coes e shows, com toda a infra-estrutura e equipe de apoio do
WTC Hotel.
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Figura 38: Complexo WTC (WTC Golden Hall).
Fonte: www.worldtradecentersp.com.br. Acesso em: 15 margo 2007.

Complexo Centro Empresarial Nacdes Unidas/Hotdl Hilton Sao Paulo M orumbi

O complexo Centro Empresarial Nagbes Unidas, localizado nas proximidades do
cruzamento das Avenidas Agua Espraiada com Nacdes Unidas, é considerado o maior
empreendimento da regido em area, e de acordo com dados da Revista Projeto Design 223,
possui 272.858mil m? de &rea construida, sendo que foi utilizado todo o potencial construtivo
do terreno de 31.776mil m” e mais as potencialidades alcancadas com a Operaczo Interligada
Aguas Espraiadas. Foi projetado pelo escritério Botti & Rubin entre os anos de 1989 e 2002 e
inaugurado no ano de 1999 (parcialmente, somente Torres Norte e Oeste). E composto por
trés torres, sendo que uma delas, a Torre Norte (a mais alta) possui 38 andares, 167 metros de
atura e ocupa a posicdo de 4° edificio mais alto da cidade (sem contar com a Torre
Bandeirantes de TV), perdendo somente para o Edificio Mirante do Vale, o Edificio Itdiae a
E-Tower®. Asoutras duas Torres (Leste e Oeste) possuem ambas 27 andares. Em &rea, a Torre
Norte corresponde a 50% da area total e cada uma das menores (Leste e Oeste) responde por
25%.

O financiamento deste empreendimento foi feito através da associacdo da Bolsa de Imoéveis
com outros empreendedores na Torre Leste e na Torre Norte foi feito por meio de recursos da
FUNCEF (Fundac&o dos Economiérios Federais).

® www.estacaometropol e.bravehost.com/cenu.htm. Acesso em: 15 janeiro 2007.
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Figura 39: Rio Pinheiros com o Complexo CENU.
Fonte: www.bolsadeimoveis-sp.com.br. Acesso em: 15 margo 2007.

De acordo com Nobre (2000), a estratégia de promocao desse empreendi mento tem procurado
sempre enfatizar orgulhosamente o tamanho do empreendimento, levando inclusive os
empreendedores a contactar o Livro Guiness dos Recordes. Além disso, segundo seus autores,
também foi pensado a partir do “conceito avancado de escritdrio”, de uso e organizacéo de
espacos, ndo sO por sua escala, mas também pelo seu programa, uso de novos sistemas
construtivos e tecnolégicos, figurando como um “..marco diferenciador da emergente

paisagem arquiteténica do grande eixo da Marginal”, segundo Wolf (1991).

As trés torres do complexo do CENU foram implantadas no terreno tomando partido da
perspectiva dos edificios, proporcionando assim uma abertura visua da margina do rio
Pinheiros, tanto para quem estéa dentro dos edificios, como para quem esté fora. A proposta do
conjunto assinala, em sua configuragdo arquitetbnica, exercicios formais dos autores com
geometrias mais elaboradas, enfatizando, no caso, a composi¢cao de prismas chanfrados e
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plantas sextavadas. Os revestimentos de fachada, em granito polido granulado e vidros com
isolamento termo-acustico, garantem uma composi¢cao harmoniosa e elegante, enfatizando a
linguagem arquitetdnica cosmopolita do projeto, fortemente marcada pela grelha nas
fachadas. Para complementar a importancia que se queria dar ao complexo, 0 paisagismo
contou com a colaboracdo do renomado paisagista Roberto Burle Marx no desenho de areas

decirculagéo ejardins.
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Figura 40: Rio Pinheiros com o Complexo CENU.Fonte: desconhecida. Figura 41: Implantagdo Complexo

CENU. Fonte: Revista Projeto 223 (agosto/98)
De acordo com Fiorin (2003), ainda na fase de projeto, os esbogos de CENU almeavam, no
discurso dos arquitetos e nos desenhos ilustrativos, um desgjo de construgdo de uma paisagem
com grande abertura visual, formulada pelo grande eixo perspéctico da calha do rio. Esta
abertura demarcaria a pai sagem, umavez em que constituiria um conjunto imponente em uma
localizag&o que deveria surgir como novo eixo visual, conformando uma nova imagem para a
cidade de S&o Paulo.

No complexo do CENU, as Torres Norte e Oeste sdo utilizadas para escritérios e ha também
um hotel, o Hilton S&o Paulo M orumbi, que ocupatoda a Torre Leste. As torres destinadas a
escritérios abrigam, atualmente, as principais empresas multinacionais e nacionais de grande
porte, entre elas a Ford, a Microsoft, a Compag, a Direct-TV e a Hewlett Packard.
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Figura 42: Foto aérea Complexo CENU. Fonte: Revista Projeto (setembro/99)

No térreo, as torres sdo ligadas por uma praca com cobertura metélica e fechamento em vidro
e no subsolo desta grande praca podemos encontrar uma galeria comercial e de servigos.
(Shopping Nagdes Unidas). O conjunto € composto também por um centro de convencdes
(Centro de Convencdes Nacbes Unidas) e por cinco subsolos de estacionamentos totalmente
interligados, sendo que o complexo possui também uma ligacdo subterrdnea com o0 seu
vizinho, o Word Trade Center Sdo Paulo.

Figura 43: Foto marquise metédlica Praga do CENU.
Fonte: Revista Projeto (setembro/99)
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Este empreendimento foi marcado por um longo e variado processo de projeto, que
acompanhou alteraces de conceito e de programa de necessidades de seus empreendedores
durante aproximadamente dez anos, no intuito de garantir sua atualizagdo ndo sd nos aspectos
do programa como no campo das tecnologias de construgdo. A versdo definitiva, entretanto,
foi projetada e realizada em dois anos - tempo rel ativamente reduzido, se considerados o porte
e a complexidade da obra. Isso implicou na simultaneidade entre certas fases do projeto e da

obra e maior envolvimento e afinagdo da equipe de trabal ho.

Os edificios de escritorios nas Torres Norte e Oeste tem grande flexibilidade de espaco
interno nos andares, possibilitado pelo partido estrutural adotado (plantas livres) e possuem
sistema automatico de gerenciamento predial, prevencdo e combate a incéndio, redes de
telecomunicacdo (linhas telefénicas digitais, cabos de fibra optica e backbone de acesso a
Internet), shafts visitdveis para manutencdo, sistema de ar condicionado por central de agua
gelada, elevadores de Ultima geracdo divididos por zonas de atendimento, heliponto (01 em
cada torre) e 3.700 vagas de estacionamento, resultando num coeficiente acima da média

paulista de 01 vaga para cada 30m? (teis.
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Figura 44: Corte Esquematico CENU. Fonte: Revista Projeto (setembro/99)
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A Torre Oeste, entregue em maio de 1998, usou como sistema estrutural uma grelha de vigas
protendidas moduladas, com caix8es perdidos nas lgjes produzidas por formas metélicas. Os
setores de servigos (copas e sanitarios) foram simetricamente deslocados para as laterais da
edificacdo, com elevadores e escadas no centro, ao fundo. A utilizag&o de forro removivel e
piso elevado com malhas de instalagdes distribuidas por todo o0 espaco permitem flexibilidade

de ocupacéo.

A Torre Norte, entregue em junho de 1999, foi construida com concreto de alto desempenho e
lgjes protendidas, dispensando a utilizacdo de vigas. As fachadas foram desenvolvidas com
placas de concreto pré-fabricadas ja revestidas com placas de granito e receberam caixilhos e
vidros importados com isolamento termoacustico. O fechamento interno das fachadas e
paredes dos andares foi feito pelo sistema dry-wall, garantindo rapidez na execucéo da obra.
A principal modificacdo ocorrida nestatorre, em relacdo a Torre Oeste, foi 0 deslocamento do
sistema de circulagdo vertical para o nucleo central do prédio. Com isso, obteve-se um maior

numero de configuracdes de lay-out.
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Figura 45 : Planta Pavimento Tipo Torre Norte. Fonte: Revista Projeto (setembro/99)
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Figura 45a: Plantas Pavimento Tipo Torre Norte e Oeste. Fonte: Revista Projeto 223(agosto/98)

O Shopping Nagdes Unidas, inaugurado em janeiro de 2000, esté integrado tanto ao CENU
como ao complexo vizinho WTC, através de mall interno e por boulevard externo. Possui
também conex&o por escada rolante ao nivel térreo e acesso direto por elevadores as torres do
Centro Empresarial Nagdes Unidas. O shopping possui amplo estacionamento (3.600 vagas
simulténeas) com acesso direto a ele, mall climatizado, iluminacdo natural e central de
automaco predial.

Figuras 46 e 47: Complexo CENU (Shopping Nagdes Unidas).
Fonte: www.bolsadeimoveis-sp.com.br. Acesso em: 15 marco 2007.
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Em sua regido de influéncia, o Shopping Nagdes Unidas atende a um publico de ato poder
aquisitivo, que utiliza diariamente a area de restaurantes e fast-foods, aém das lojas de
servicos, conveniéncia e artigos diversos. Atende a demanda das empresas e pessoas que
trabalham na regi&o da Berrini, compreendida entre a Avenida dos Bandeirantes e a Avenida
Morumbi, com mais de 44.000 pessoas na area de influéncia, 6.000 a 8.000 trabalhando nas
Torres Norte e Oeste, resultando em 10.000 a 14.000 frequentadores/dia, de acordo com
dados publicados no site da Bolsa de Imoveis do Estado de S&o Paulo.

Para abrigar o Centro de Convencdes Nacgdes Unidas, foi ampliada a praga coberta que une
os trés edificios, no nivel térreo. Como as garagens subterraneas ja estavam executadas e em
funcionamento ha algum tempo e suas estruturas de concreto armado ndo poderiam ser
estendidas para cima, foi necessario criar um sistema independente e paraelo, em estrutura
metdlica, para receber as cargas das salas de convengdes. As trelicas de tubos metdlicos da
cobertura sustentam pirdmides em painéis wall recobertos com painéis de aluminio composto,
gque cumprem a funcdo de telhas, recurso ainda pouco explorado no Brasil para esse fim.
Seguram também trilhos por onde correm as divisorias das salas e o forro acustico.

: s g
Figura 48: Complexo CENU (Centro de Convencdes Nagdes Unidas).
Fonte: www.bol sadeimoveis-sp.com.br. Acesso em: 15 margo 2007.

Além disso, houve outra solicitac8o de expansdo do programa de necessidades pelo cliente ao
longo da obra, que foi a criagdo de mais trés salas de convencdes, 0 que gerou ainda maiores
desafios para a equipe de projetistas e obra. Como ja ndo havia mais condi¢des de edificar
novas areas, optou-se por readequar parte das garagens subterréneas para esse fim. Porém
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havia um sério problema para essa adaptacdo: a inadequacdo dos vaos de colunas existentes
com 7,5m, as necessidades de grandes va@os com 15m, necessarios aos ambientes de
convengdes. Com isso, a solugdo foi partir para algo mais radical, que consiste em substituir
parte dos pilares existentes por vigas especiais de transicdo. Foi uma solucdo trabalhosa, mais

que no final apresentou bons resultados.

O Centro de Convencdes Nacbes Unidas é constituido de um saléo flexivel, que pode ser
dividido em trés espacos, pois 0 projeto e a tecnologia adotados permitem a utilizacdo dos
ambientes de diferentes maneiras. As salas podem ser divididas para acomodar 45, 60 ou 120
pessoas, sendo que todas as salas de convengao estdo preparadas para sistemas de traducédo
simultdnea, monitoradas por cabines acusticas individuais. Oferecem também facilidades
como sala de recepcao, ambientes para coffee-break, copa e cozinha, chapelaria, telefones

publicos e suporte paravideo conferéncia.

Lobby Sala superior

Cozinha

Bar piso superior

M Banheiros

Sala 1

Bala 2

B Sala 3

Sala 4

Figura 49: Plantas do Centro de Convencdes Nacdes Unidas.
Fonte: www.bol sadeimoveis-sp.com.br. Acesso em: 15 margo 2007.

As salas do Centro de Convengdes também foram executadas seguindo a mesma filosofia
adotada na concepcdo dos edificios de escritérios, utilizando acabamentos sofisticados e
estrutura baseada nos mas avangados conceitos de tecnologia, como

tratamento acustico, piso elevado, cabeamento para data-show, iluminacéo ambiente gradual
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por controle remoto, dados, voz e imagem para internet, telecomunicacéo via fibra ética e

sistema de ar condicionado central.

O Hilton Sao Paulo Morumbi € um hotel de categoria internacional, com 505 apartamentos,

gue reline os principais produtos e servigos exclusivos criados pela Hilton International: Caffé

Cino, Hilton Meetings, Hilton Relaxations Rooms, Club Room e LivingWell.
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a 50: Complexo CENU (Hilton S&o Paulo Morumbi)

Figur
Fonte: desconhecida

O arrojado projeto apresenta um novo conceito em arquitetura e design de apartamentos

voltados ao turista de negocios reunindo, em um mesmo espago, trés zonas distintas:

Dormir/Relaxar, Trabahar e Toalete, que sdo integradas e interagem dentro de um mesmo
ambiente. O Hilton S&o Paulo Morumbi apresenta esse novo conceito em suas Seis categorias
de acomodagdes, sendo que o minimo que se encontra em tecnologia e facilidades, em todos
0s apartamentos, € ponto de conexdo para laptop, acesso a Internet Banda Larga, radio-rel6gio
com cd player, duas linhas telefonicas, work station elaborada dentro de processos

ergondmicos e TVs tela grande, chegando-se a acomodagGes com home theaters, TVs de
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Plasma e cristal liquido, maquinas multifuncionais, entre outros, nas diferentes categorias de

apartamentos.

No alto do edificio, recoberto por um teto de vidro, encontra-se um espaco de lazer, salde e

relaxamento: o health club e spa LivingWell, o primeiro da rede britanica nas Ameéricas.

Ja o Club Room, no 26° andar, € um espago exclusivo, que oferece facilidades e servigos
diferenciados aos héspedes dos andares executivos, como café da manha privativo, Open Bar

e petiscos durante todo o dia.

Ambientes especialmente elaborados, baseados em idéas criativas, fazem parte do Hilton S&o
Paulo Morumbi. O seu principa restaurante, Canvas Bar& Grill, tem um apelo temético
exclusivo, que consiste em uma réplica do estidio de um artista, onde 0s menus sao

trabal hados como obras de arte.

O lobby, de 15m de atura, é banhado por uma luz natural que se espalha por todo o ambiente
e € marcado por uma escultura gigantesca de acrilico e metal que desce vinda do teto. Junto
a0 lobby, encontra-se o Caffé Cino, um café em estilo italiano, um lounge com piano e o
Sol& Sombra Restaurante, complementando mais algumas areas de lazer e interacéo do hotel.
Acessos externos e subterraneos levam os hdspedes em seguranca ao complexo do CENU, ao
Shopping D&D eao WTC.

Figura 51: Complexo CENU (Lobby Hilton S0 Paulo Morumbi)
Fonte: desconhecida
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Na concepcdo da marquise do hotel, os perfis tubulares foram escolhidos para manter a
unidade com as demais estruturas metdlicas do CENU e pelas qualidades estruturais que
apresentam em sistemas espaciais. A arquitetura vertical do prédio também € um ponto alto
gue merece destague, pois aproxima os ambientes que, apesar de distintos, sdo totalmente
integrados e de fécil acesso.

Figura 52: Complexo CENU (Marquise Hilton S&o Paulo Morumbi)
Fonte: desconhecida

Complexo Morumbi Shopping/ Morumbi Office Tower/ Market Place Shopping/

M ar ket Place T ower

No caso dos dois complexos correspondentes a0 Morumbi Shopping/Morumbi Office
Tower e Market Place Shopping/ Market Place Tower, embora tenham sido construidos
em épocas diferentes, atualmente podem ser considerados como um Unico mega complexo,
em funcdo da unidade que se estabeleceu entre eles. O que a principio poderia parecer uma
operacdo atamente predatéria — construir um shopping ao lado do outro - acabou se
configurando atualmente em uma situacdo em que os dois complexos convivem
satisfatoriamente, na medida em que os dois shoppings funcionam como se um fosse uma

expansao do outro.

Para reforcar ainda mais a idéia de complementaridade entre os dois complexos, foi criada
uma passarela sobre a avenida que separa os dois shoppings, para permitir que o grande fluxo

de circulacéo de pessoas sgjafeito com mais seguranca.
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Figura 53: Passarela de ligagdo entre os Shoppings Morumbi e Market Place
Fonte: Carlos Augusto Magal hdes (2007)

Figura 54: Market Place Shopping/ Market Place Tower com passarela de ligagéo ao
Shopping Morumbi. Fonte: desconhecida

O Morumbi Shopping foi fundado pela Multiplan em maio de 1982 e possui 480 lojas e
3600 vagas de estacionamento. Recentemente passou por uma grande ampliacdo, atualizando
seu mix de lojas, que reline desde marcas populares até grifes sofisticadas. Além disso, o
shopping possui uma area exclusiva de moda, o “Morumbi Fashion”, com grandes lojas
nacionais e internacionais e o “Espaco Arte Morumbi Shopping”, destinado a exposi¢des de
arte. O “Gourmet Shopping” também reline o0 maior conglomerado de restaurantes dentro de
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um shopping no Brasil. O shopping também conta com uma academia de ginastica e uma
grande lojade livros e el etro eletronicos.

armi o gsan '_';."
Figura 55: Shoppings Morumbi. Fonte: Carlos Augusto Magal hées (2007)
Também estd sendo construido o Centro Profissional Morumbi Shopping, um edificio
comercia totalmente integrado ao shopping, com acesso direto a ele, localizado sobre a area
de ampliacdo do shopping. Sera um prédio comercial de 11 pavimentos, que abrigara 198

escritorios, com central de seguranca e garagem com valet-park. A entrega esté prevista para
fevereiro de 2008.

Figura 56: Construcéo do Centro Profissional Mrumbi Shopping.
Fonte: Carlos Augusto Magal haes (2007)
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O Morumbi Office Tower, um prédio de escritérios de 13 andares, também de propriedade
da Multiplan, foi construido apds ainauguracéo do Shopping Morumbi, num terreno anexo ao
mesmo, e hoje é sede de empresas como Furnas e o Banco Votorantin. Foi inaugurado em

1988, conta com heliponto e jardins projetados por Burle Marx.

O Market Place Shopping Center foi inaugurado em setembro de 1995, com &rea construida
de 101mil m? 1800 vagas de estacionamento e tem como vantagens, aém de uma
versatilidade de layout, um balanceado mix de lojas e uma variedade e concentracdo de
servigos. O publico frequientador do shopping € formado, em sua maioria, por executivos que
trabalham na regido do Market Place, uma regido onde prosperam alguns dos principais
investimentos em iméves residenciais e comerciais. O Market Place possui 167 lojas
distribuidas em 03 pavimentos, além de uma academia de ginastica e uma livraria de grande
porte. O shopping também oferece aos seus consumidores 11 salas de cinema com

equipamentos de Ultima geragdo e 6timas opgdes gastrondémicas.

A arquiteturado Market Place Shopping Center foi concebida privilegiando aluz natural, com
seus corredores cobertos por estrutura metalica e vidro, proporcionando uma maior sensacéo

de conforto e bem-estar.
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Figuras 57 e 58: Market Place Shopping. Fonte: www.marketplace.com.br. Acesso em: 15 marco 2007.
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O Market Place Tower é um complexo com dois edificios de escritdrios implantados sobre o
Market Place Shopping e, diferente do caso do Morumbi Office Tower, jafoi concebido sob o
conceito de multiuso juntamente com o shopping. No entanto, a segunda torre de escritérios

s6 foi construida posteriormente.
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Figuras 59 e 60: Market Place Shopping./ Market Place TowerFonte: Carlos Augusto Magal hdes (2007)

Os financiadores deste empreendimento sdo a Petros - Fundagdo Petrobras de Seguridade
Socia e a Iguatemi Empresa de Shopping Centers S/A, sendo que esta Ultima também é

responsavel pela administracéo do empreendimento.

Embora o foco do estudo de caso sgiam os empreendimentos de uso misto, vale destacar
algumas caracteristicas basicas de um mega complexo que esta sendo construido ao lado do
complexo do Market Place, e que ira se aproveitar da infra-estrutura existente na regiéo,
aplicando os conceitos de aglomeracdo e economia de escala. O Rochaverd Plaza é um
projeto do escritério Aflalo & Gasperini Arquitetos, com 228.103mil m? de area construida,
gue caracteriza-se por um conjunto de edificios de escritorios implantado em um terreno com

trésfrentes: Av. Chucri Zaidan, Av. das NagGes Unidas e Rua do Estacionamento.
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Figura 61: Fotomontagem inser¢ao Rochavera Plaza no contexto urbano existente.
Fonte: desconhecida

Figuras 62 e 63: Implantacdo Rochavera Plaza.
Fonte: www.aflal oegasperini.com.br. Acesso em: 15 marco 2007.

Esta situacdo permite uma excelente acessibilidade ao conjunto, além de grande exposi¢do as
mais variadas vistas da redondeza, marcando presenca na regido. O programa de projeto
consiste em quatro edificios, os quais foram implantados em torno de uma praga central por
onde é feito 0 acesso ao lobby de cada conjunto, sgja para pedestres ou autos. Trés outras
pracas sao formadas em decorréncia da localizacdo dos edificios. Suas fachadas externas

combinam elementos pré-moldados de concreto revestidos por placas de granito polido,
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entremeadas por estrutura de aluminio e fechamento em vidro, sendo que um terco dos
edificios sera revestido por fachada cortina (aluminio e vidro).

Figuras 64 e 65: Perspectiva Rochaverd Plaza. Fonte: desconhecida

Complexo Shopping Villa-L obos/Edificio Villa-L obos

O Shopping Villa-Lobos e o Edificio Villa-L obos fazem parte de um empreendimento que
j& foi concebido desde o principio agregando, em um mesmo espaco, usos multiplos. Esta
localizado na marginal do rio Pinheiros, ao lado do Parque Villa-Lobos, e foi inaugurado em
abril de 2000, sendo que a torre de escritérios comecou a funcionar em 1998, portanto dois
anos antes de ser inaugurado o shopping. Atual mente, pode ser tomado com um exemplo bem
sucedido de um empreendimento de uso misto que teve um sucesso acima do esperado e que
hoje estd subdimensionado tanto em &area de expansdo para lojas como em &ea de
estacionamento. Segundo Claudio Vaz, superintendente do Shopping Villa-Lobos, “Os
maiores gargalos do Villa-Lobos hoje sdo a érea de estacionamento e a falta de espago para

uma possivel expansdo. As pesquisas mostram que 96% das pessoas vao ao shopping de
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carro. N&@o temos grandes areas disponiveis. Isto limita a entrada, por exemplo, de lojas de

departamentos ou academias.” *

O complexo conseguiu captar um publico nobre que mora no bairro do Alto de Pinheiros e
estimulou o desenvolvimento da regido, pois atualmente estdo em construcéo diversos
edificios residenciais de alto padréo nas proximidades. Inclusive um dos condominios que
contard com cerca de 250 apartamentos e um nimero estimado de 1000 residentes terd um
acesso exclusivo ao Shopping Villa-Lobos, que aposta em um aumento de mais de 25% em
vendas em funcéo deste fato.

Figura 66 : Vista aérea Complexo Villa-Laobos; Figura 67 : Vistainterna Shopping Villa-Lobos.
Fonte: www.shoppingvilla-lobos.com.br. Acesso em: 15 margo 2007.

O Shopping Villa-L obos foi concebido privilegiando a luz natural e a circulagdo em funcéo
do conceito de circuito oval. So 04 pavimentos, com um imenso vao central, 02 elevadores
panordmicos e mais 02 sociais, dém das 02 baterias de escadas rolantes que integram os
andares de lojas e estacionamentos. Possui 1.591 vagas, sendo 162 externas e 1409 divididas
entre os 03 pavimentos de sub-solos. Além de um excelente mix de lojas sofisticadas, o

Shopping Villa-Lobos conta também com 6timas opgdes de gastronomia, servicos e lazer.

" Matéria publicada no Valor de 21/09/2006 “ Villa-L obos troca mar cas menos famosas por grifes’
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Complexo Eldorado Business Tower/Shopping Eldorado

O Eldorado Business Tower € um empreendimento de escritorios de 34 pavimentos, padréo
Triple A, que est4 atua mente em construcdo, com previsdo de entrega para outubro de 2007.
O projeto é do escritdrio Aflalo & Gasperini Arquitetos e foram projetados 107mil m? de &rea
construida. O empreendimento nasceu de uma parceria da Construtora e Incorporadora Gafisa
com a Sdo Carlos Empreendimentos e Participagcbes e com o Banco Modal e pode ser

comparado aos edificios mais modernos e eficientes do mundo.
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Figura 68: Fotomontagem da fachada do Eldorado Business Tower.
Fonte: www.eldoradobusinesstower.com.br. Acesso em: 07 marco 2007.

Ele esta estrategi camente localizado dentro do terreno do Shopping Eldorado, na Av. Nactes
Unidas, um local de facil acesso as principais avenidas; entre elas Reboucas, Faria Lima,
Juscelino Kubitschek, Bandeirantes e pontes Eusébio Matoso e Cidade Jardim. Além disso, o
empreendimento, que esta localizado ao lado da Estacdo Hebraica da CPTM, terd uma
interligacdo com a mesma. Mais para frente, quando a Linha 4- Amarela do Metré chegar

neste local também, o acesso serd ainda mais facilitado.
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Figura 69: Localizacdo e Vista aérea do Eldorado Business Tower.
Fonte: www.eldoradobusi nesstower.com.br.
Acesso em: 07 margo 2007.
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Figura 70: Implantagcdo do Eldorado Business Tower.
Fonte: www.eldoradobusinesstower.com.br. Acesso em: 07 marco 2007.

O Eldorado Business Tower também terd uma passarela de interligagdo com o Shopping
Eldorado, onde estéo a disposicdo dos usuarios uma grande variedade de servigcos como
restaurantes, bares, lojas, cinemas, teatro, academia de ginastica, espaco cultural (academia
dedicada a danca, teatro e moda), parque de diversdes indoor, saldo de beleza, supermercado,
bancos, correio, lavanderia, entre outros.

Figura 71: Passarela de ligagdo do Eldorado Business Tower ao Shopping Eldorado.
Fonte: www.eldoradobusi nesstower.com.br. Acesso em: 07 margo 2007.
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O Shopping Eldorado foi inaugurado em 1981 e em 2006, completando 25 anos, passou por
uma grande reformulacdo na fachada e recebeu a Cinemark, rede multinacional de cinemas, e
a C&A incrementando seu mix. Com isso, procura oferecer melhores opgdes aos seus clientes
e visa se adaptar para receber os clientes que virdo com a implantagcéo do Eldorado Business

Tower.

Figura 72: Nova Entrada do Shopping Eldorado.
Fonte: www.eldoradobusinesstower.com.br. Acesso em: 07 mar¢o 2007.

A é&rea ocupada pelo edificio de escritérios corresponde a um trecho da antiga area de
estacionamentos do Shopping Eldorado, o que levou os empreendedores da nova torre a
construir um edificio garagem junto ao préprio shopping, nos fundos do terreno, para suprir o

numero de vagas de garagem perdidas com aimplantacéo do edificio.

De acordo com um dos autores do projeto, Roberto Aflalo, “A localizagdo na cidade foi a
principal inspiracéo para o projeto do Eldorado Business Tower. Situado no terreno de um dos
mais antigos e tradicionais shoppings de S&o Paulo, o edificio permitiu idealizar uma torre de
141m de dtura, com lgjes de quase 2mil metros quadrados de &rea. A implantacdo do projeto
ajustou seu porte monumental a paisagem das marginais do rio Pinheiros.O térreo foi elevado,
distanciando-se do intenso movimento das avenidas e permitindo uma vista privilegiada do
entorno. Dessa forma, o edificio se integra ao Shopping Eldorado, sem perder sua identidade.
A planta quase quadrada atende ao interesse de ocupacdo de grandes escritorios. Mas 0
perimetro do edificio é suavizado por curvas discretas, que sao reveladas através da moderna
fachada em vidro branco. As grandes janelas da Torre receberam vidro de Ultima geracéo,

transparentes e levemente esverdeados, que criam uma rica volumetria no corpo do prédio. O
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lobby do térreo esta integrado a uma generosa praga suspensa, voltada para o shopping e para
0 nascer do sol. Todos os trinta e dois pavimentos usufruem de vistas abertas, ja que o edificio
se sobrepde as construcdes vizinhas — residéncias baixas dos jardins, o proprio shopping e 0
Jockey Club, do outro lado do rio. Pela localizag8o estratégica, o edificio proporciona
perspectivas magnificas das avenidas Paulista e Faria Lima, e dos bairros do Morumbi e Alto
de Pinheiros. A Torre foi dotada da mais moderna tecnologia, com sofisticadas solucdes de
ocupagdo e circulagdo. Com acessos pelas avenidas das Nagbes Unidas e Rebougas, as
garagens atendem & demanda de 1823 vagas, com cinco niveis inferiores e trés elevados.
Tanto pelo seu porte, quanto pela sua forma, Eldorado Business Tower sera uma referéncia

marcante na paisagem metropolitana de Séo Paulo.”
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Figura 73: Fotomontagem de vérios angulos do Eldorado Business Tower.
Fonte: www.eldoradobusinesstower.com.br. Acesso em: 07 marco 2007.



O edificio reunira o que existe de mais moderno em recursos tecnologicos, podendo citar
estrutura de concreto em laje protendida, elevadores de ultima geragdo, heliponto com sala
vip, fachada revestida com caixilhos especiais (de grande transparéncia e protegcdo solar) tipo
pele de vidro verde e branco, piso elevado, shafts de elétrica, |6gica e telefonia em todos os
andares, automacédo e supervisdo predial, seguranca pessoa e patrimonial, seguranca contra

incéndio, docas para carga, descarga e expedicdo e 1.823 vagas simples, sendo 01 vaga para

cada 32m? de &rea privativa.
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Figura 74: Pavimento - Tipo do Eldorado Business Tower (zona média).
Fonte: www.eldoradobusinesstower.com.br. Acesso em: 07 marco 2007.

Figura 75: Core central com zoneamento dos elevadores do Eldorado Business Tower.
Fonte: www.eldoradobusinesstower.com.br. Acesso em: 07 marco 2007.
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O sistema de ar condicionado central é dedicado a cada meio andar (uma zona de conforto a
cada 75m?), por meio de sistema VRVI11, sendo o tnico Triple A com sistema quente e frio.
Por ser um sistema dedicado a cada meio andar, o usuério tem maior flexibilidade, pois ter&
controle sobre 0 seu consumo e custo operacional. Além disso, o edificio possuira usina
autdbnoma de geracao de energia, com capacidade efetiva continua de 5400 KW, permitindo a
operacao de todos 0s equipamentos e sistemas em horario de ponta. Essa capacidade estara
interligada a um sistema de controle de demanda, permitindo a manutencdo de todos os
servigos. Em relagdo aos elevadores, vale destacar que os 18 elevadores principais seréo
divididos em trés zonas independentes, com velocidade de até 6,0m/s, sendo 0s mais rapidos
do pais. Também existiréo elevadores secundérios para atender aos demais setores do edificio,
além de um elevador de vidro localizado proximo a entrada principal do prédio, juntamente
com duas escadas rolantes. Os elevadores sociais terdo Sistema de Gerenciamento de
Chamada Antecipada e 0 monitoramento e controle de tréfego sera ligado a usina de geracéo

autbnoma de energia.

Figura 76: Heliponto do Eldorado Business Tower.
Fonte: www.eldoradobusinesstower.com.br. Acesso em: 07 marco 2007.
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Figura 77: Corte Esquemético do Eldorado Business Tower.
Fonte: www.eldoradobusinesstower.com.br. Acesso em: 07 marco 2007.

E importante lembrar também da preocupacio dos empreendedores em proporcionar muito
conforto aos usuarios sem, no entanto, desrespeitar 0 meio ambiente neste empreendimento.
Para conseguirem o certificado do Leed® e se tornar um Green Building, nivel Platinum, foi
necessario haver uma preocupacdo desde a escolha do terreno, a definicdo do paisagismo,
passando por aspectos de consumo de energia, tratamento de agua, insolacdo e ventilacéo
natural, escolha de materiais recicldveis e de origem renovavel, equipamentos,

comissionamento e impacto no entorno.

® The Leadership in Energy and Environmental Design (L EED) Green Building Rating System
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Figura 78: Fachada do Eldorado Business Tower.
Fonte: www.eldoradobusinesstower.com.br. Acesso em: 07 marco 2007.

O paisagismo do empreendimento pode ser descrito nas palavras do paisagista responsavel,
Benedito Abbud, conforme segue, “O projeto paisagistico do edificio comercia Eldorado
Business Tower marca o empreendimento de forma muito especial, valorizando o uso da alta
tecnologia e de elementos que fortalecem sua arquitetura moderna. Muito vidro, égua,
vegetacao e pedras conferem brilho aos ambientes projetados. Assim como todas as solugbes
implementadas por profissionais de outras areas, 0 paisagismo € Unico, contemporaneo e
sofisticado. Arvores especiais, como o pau-ferro e apalmeiraimperial, além de bancos e vidro
e um grande espelho d"agua (na mesma altura do piso) com pedras escultéricas convidam ao
estar e contemplacéo ao ar livre. O projeto prevé o plantio de uma série de palmeiras
imperiais e paus-ferro, para valorizar a fachada voltada para a Marginal Pinheiros, e assim

compor um cendrio de surpresa e admirac8o para as pessoas gue passam em Seus carros.”
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Figura 79: Térreo do Eldorado Business Tower.
Fonte: www.eldoradobusinesstower.com.br. Acesso em: 07 marco 2007.

Figuras 80 e 81 Paisagismo do Eldorado Business Tower.
Fonte: www.eldoradobusinesstower.com.br. Acesso em: 07 marco 2007.
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5.2 Analise dos Empreendimentos De Uso Misto

Baseado nas discussies feitas nos capitulos anteriores e nas informacgdes obtidas sobre os
empreendimentos no item 5.1, alguns atributos foram escolhidos para caracterizar a qualidade
das regites em que estdo inseridos os empreendimentos de uso misto. Entre os fatores que
serdo discutidos nesta andlise estdo: contato face a face, economia de escala, sinergia entre
escritorios e imagem. Além destes fatores, também seréo analisados os atributos fisicos dos

empreendimentos.

Segundo Cerqueira (2004), a qualidade econémica do investimento dependeré da inser¢éo de
mercado do empreendimento, que por sua vez, esta associada tanto aos aspectos fisicos do
edificio quanto aos localizacionais. A localizagdo pode ser considerada predicado de
qualidade de um empreendimento de escritdrios para seus potenciais ocupantes e investidores,
0 que ndo se traduz apenas pelo enderego do edificio, mas sim por um conjunto de atributos

gue contribuem para uma boa acessibilidade, infra-estrutura urbana e oferta de servicos.

Baseado nos aspectos levantados por Cerqueira (2004) e em algumas consideracOes feitas
pela autora, o contato face a face sera analisado a partir da percepcéo de concentracdo das
regides, da distancia entre os centros de negdocios e do grau de acessibilidade para pedestres,

representando a facilidade de contato nos grandes centros.

A economia de escala e asinergia entre escritorios foram agrupados em um anico item, por
abordarem andlises muito préximas. Serdo observados através da oferta da estrutura de
servigos (restaurantes, hotéis, academias de ginastica, agéncias bancérias, equipamentos de
lazer e cultura, shopping center) e de transporte ( pontos de taxi/ 6nibus, estagbes de trem/

metrd) em cada regido estudada, com o objetivo de mostrar a concentragdo da regiéo.

A imagem serd percebida a partir do levantamento de empresas ou empreendimentos
significativos localizados na mesma regido de insercdo, a partir da idade do estoque e pela

qualidade paisagistica do entorno.
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Os atributos fisicos serdo analisados a partir da classificacdo adotada pelas empresas atuantes
no mercado para identificar as categorias superiores dos edificios de escritorios, sendo
utilizados aqui como parametros de atratividade para os empreendimentos de uso misto. Seréo
considerados nesta analise apenas 0s aspectos mais relevantes para classificagdo dos edificios

de escritdrios, focando no que existe de mais moderno atual mente no setor.

Como jé justificado anteriormente, ndo foi escolhido nenhum empreendimento de uso misto
no trecho da margina entre Avenida Roque Petroni J. e a Avenida Verbo Divino, por
nenhum deles ter sido considerado relevante para este trabalho neste momento, néo refletindo,

portanto, 0 momento atual.

Algumas consideracBes extraidas sobre os empreendimentos e as regides em que estéo

localizados foram sintetizadas em umatabela (ver Tabela 1) parafacilitar aanalise.

Através da andlise da percepcdo de concentracdo das regides, da distancia entre os centros e
do grau de acessibilidade para pedestres, percebemos que a regido que melhor propicia o
contato face a face € aguela onde localizam-se os complexos WTC, CENU e
Morumbi/Market Place. Nessa regido, considerada de alta concentragdo de edificacbes
superiores a 15 pavimentos, a acessibilidade dos pedestres dentro do proprio complexo foi
considerada muito boa. De acordo com o que foi exposto sobre os atributos fisicos dos
empreendimentos, percebe-se que existe total integracdo entre todos os prédios dentro do
mesmo complexo, tanto utilizando passagens cobertas como acessos pelo térreo. Pode-se
inclusive encontrar uma ligacéo subterranea pela rua entre os dois grandes complexos WTC e
CENU, propiciando total integracéo entre eles. Entre os Shoppings Morumbi e Market Place,
também existe uma passarela sobre a avenida que corta os dois complexos, propiciando maior
seguranca aos pedestres. Em relacdo a acessibilidade fora do complexo, iremos abordar com
maiores detalhes no aspecto sinergia entre escritorios, pois tem grande relacdo com o

assunto transporte urbano.

Jaaregido onde estalocalizado o Complexo Villa-Lobos merece destaque por ser considerada

0 extremo oposto em termos de concentracdo de edificacdes e de acessibilidade. E uma regido
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gue possui baixa concentracéo de edificagOes superiores a 15 pavimentos, praticamente sendo
marcada pontualmente por algumas edificagbes. O local em que estd inserido o
empreendimento de uso misto em estudo tem a sua volta o Parque Villa-Lobos e edificios
residenciais de atissimo padrdo, porém tem uma caracteristica bastante ruim em termos de
acessibilidade, pois é praticamente isolado de todo o0 seu entorno. O empreendimento ndo tem
acesso direto para as ruas atrés do complexo, obrigando o pedestre ou o veiculo a sair para
marginal. Além disso, ndo existem calgadas adequadas para o uso do pedestre na marginal,
estacOes de trem proximas e existe apenas uma linha de 6nibus que passa na marginal,

obrigando as pessoas a utilizarem carro ou 6nibus fretado.

A distancia aos principais centros de negdcios, apresentou-se, na média, mais desfavoravel ao
Complexo Villa-Lobos e mais favordvel ao Complexo Eldorado Business Tower, com
pequena diferenca em relacdo aos empreendimentos localizados entre a Avenida Bandeirantes
e a Avenida Roque Petroni Jr.. Isso esta relacionado a propria posicdo geografica dentro da
cidade, no entanto, podemos perceber que existe uma relagdo entre geografia e a estrutura de
crescimento da cidade. Os trechos mais favoraveis situam-se proximos a avenidas de grande
escoamento, como Avenida Reboucas, Avenida Juscelino Kubitscheck, Avenida dos

Bandeirantes, Avenida Santo Amaro, Avenida Roque Petroni Jr..

No entanto, vale destacar outro aspecto bastante importante neste item, que é a propria
acessibilidade entre os diversos centros de negocios que compdem a marginal direita do rio
Pinheiros. Embora possam ser encontradas caracteristicas urbanas diferenciadas ao longo da
marginal, a conexdo entre elas € muito favoravel, pois a configuracdo da via interliga

rapidamente uma rede de centros de negdcios, estimulando o contato face a face.

Ao se observar economia de escala e a sinergia entre escritérios, sdo comparadas a oferta
da estrutura de servicos (restaurantes, hotéis, academias de ginéastica, agéncias bancarias,
equipamentos de lazer e cultura, shopping center) nas regides estudadas. A oferta de hotéis
onde estdo localizados os complexos WTC, CENU e Morumbi/Market Place € muito superior
gue nos outros dois trechos analisados, ndo s6 em quantidade como em qualidade. Podem ser

encontrados pelo menos trés entre os melhores hotéis da cidade, sendo que dois deles fazem
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parte dos empreendimentos em andise, entre eles, Hilton Morumbi, WTC Hotel e Grand
Hyatt Hotel. Para complementar sua importancia, alguns restaurantes de chefs renomados
também podem ser encontrados dentro desses hotéis. Quando comparam-se bares e
restaurantes, academias de ginastica, agéncias bancarias, equipamentos de lazer e cultura e
shopping center, as regides dos complexos WTC, CENU e Morumbi/Market Place e Eldorado

Business Tower se aproximam bastante.

Vale destacar que no trecho onde esta localizado o Eldorado Business Tower, apesar de
apresentar uma oferta bastante grande de servigos, inclusive complementada pela existéncia
dos Shoppings Iguatemi e Eldorado, apresenta esta oferta concentrada praticamente na Av.
Faria Lima. Além disso, ainda existe uma faixa de ocupacéo residencia bem caracterizada
entre a marginal e a Av. Faria Lima, em fungdo de uma restricdo de zoneamento. Com isso,
embora exista uma infra-estrutura de servicos na Av. Faria Lima que atenda tanto aos
ocupantes dos escritérios concentrados ao longo da marginal e da propria Faria Lima, como
ao bairro residencial situado entre as duas vias, este mesmo bairro acaba criando uma barreira
e dificultando aformac&o de uma aglomeragdo urbana similar a encontrada na Berrini.

Entre a Avenida Bandeirantes e a Avenida Roque Petroni Jr., a infra-estrutura de servigos
também atende tanto aos ocupantes dos escritorios concentrados ao longo da marginal e da
Berrini, como aos bairros vizinhos, caracterizados por uma ocupagao residencial. Essa grande
infra-estrutura de servicos de rua é complementada pela existéncia de trés shoppings centers
naregido, entre eles o Shopping Morumbi, Market Place Shopping e Shopping D&D.

Ja o trecho onde estd localizado o Complexo Villa-Lobos apresenta grande diferenca de
concentracdo de servicos de oferta para baixo, o que representa um ponto desfavoravel para

esta localizac&o, do ponto de vista em estudo.

JA a edtrutura de transporte coletivo, independente do trecho da marginal em questéo,
apresenta deficiéncias, pois ainda ndo existe oferta de linhas de metr6 nestas regides e alinha
de trem metropolitano existente ao longo da marginal do rio néo faz interligacdo com outros

tipos de transporte, fazendo com que ela sgja subutilizada. O Unico trecho que podemos
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estabelecer uma futura conexdo refere-se a conex@ com a Linha 4-Amarela do metrd, em
Pinheiros. Neste caso, 0 empreendimento Eldorado Business Tower leva uma vantagem
comparativa de localizagdo, pois além de estar posicionado ao lado da Estacdo Hebraica da
CPTM e de ter umainterligacdo com a mesma, também esté proximo a futura conex@ com o
metrd. Inclusive a inauguracdo dessa nova linha de metrd provavelmente devera aterar a

configuragao de uso de corredor comercial que temos na Av. Reboucas atua mente.

Em relacdo a oferta de linhas de 6nibus, percebemos que em geral existe uma boa oferta de
linhas de Gnibus nas vias proximas a marginal, exceto na regido onde situa-se o Complexo
Villa-Lobos, que é realmente muito precaria, obrigando os passageiros a utilizarem 0s

servicos de Onibus fretados.

Soma-se a caréncia de um sistema de transportes coletivos integrados na regido, o fato das
ruas, no trecho entre a Av. Bandeirantes e a Av. Roque Petroni Jr., serem bastante estreitas e
ndo possuirem um tragado urbano adequado a receber o desenvolvimento da regido como um
centro de negécios. De acordo com Nobre (2000), nessa regido as vias apresentam problemas
de conectividade e integracdo em sua maha urbana, fazendo com que o transito sga
conturbado e que ainteligibilidade da area por parte dos pedestres seja prejudicada. A regido
também apresenta quadras muito extensas na Av. das Nagdes Unidas, entre a Av. Morumbi e
R. Flérida, dificultando o trénsito e diminuindo as condic¢des de retorno de quem se encontra
na marginal, aém de contribuir para o aumento da desorientagdo do pedestre. Este fato
poderia ser evitado, pois existem varias ruas sem saida na Berrini que poderiam ser
conectadas a Av. das NacGes Unidas. Ainda nessa regido, encontramos calcadas estreitas,
obrigando o pedestre a transitar pelo leito carrocavel, que por sua vez também é
extremamente acanhado para a regido, criada sem nenhum plano urbanistico, através da

expansdo de diversos loteamentos suburbanos residenciais.

Ja o trecho entre a Ponte Eusébio Matoso e a Av. Bandeirantes apresenta uma condi¢do do
sistema viario mais conexa, dado que aAv. Faria Limafoi projetada no inicio década de 70 ja

mostrando uma preocupagdo em constituir um centro de negocios para a cidade de Sao Paulo.
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A imagem de uma regido pode ser qualificada a partir da quantidade de empreendi mentos
significativos localizados na mesma regi&o de insercdo. Neste caso, no trecho onde localizam-
se os complexos WTC, CENU e Morumbi/Market Place, entre a Av. Bandeirantes e a Av.
Roque Petroni Jr., podemos perceber, conforme indicado na Tabela 01, que é a regido onde
aparecem o0 maior numero de edificios significativos, possuindo uma importancia capaz de
contribuir inclusive para a formagdo de um Cartdo-Postal ndo sO para a imagem da regiéo,

como para aimagem da marginal do rio Pinheiros como um todo.

No caso do trecho entre a Ponte Eusébio Matoso e a Av. Bandeirantes, podemos dizer que
passou por um longo periodo de estagnacdo, sem receber novos investimentos. Porém
atuamente, pretende se firmar como uma regido em expansdo, sendo que o novo Eldorado
Business Tower provavelmente marcara o inicio de uma nova fase na regido e mudard a sua
imagem. Além deste empreendimento, a reforma do prédio que antigamente pertencia a
Eletropaulo Metropolitana, para adequé-lo a um empreendimento de uso misto que agregara
escritérios, hotel, residéncias e shopping center, também deve trazer uma imagem positiva
para aregiao assim gue estiver pronto, com previsao para 2008.

A qualidade paisagistica do entorno também contribui para a formagdo de uma boa imagem.
Neste caso, podemos dizer que o local onde situa-se 0 Complexo Villa-Lobos é o que melhor
atende a este aspecto no que refere-se a0 seu entorno, pois situa-se ao lado de um parque,
aém de estar em uma regido bastante arborizada. No entanto, percebe-se que os
empreendimentos que mais preocupam-se com a qualidade paisagistica interna ao
empreendimento sdo aqueles considerados Triple AAA, independente da regido em que se

situam.

Em relacdo aos atributos fisicos dos edificios de escritérios localizados nos

empreendimentos, percebe-se que sdo 0s aspectos menos sensivels aregido em que se situam.

No caso dos empreendimentos WTC, CENU e Eldorado Business Tower, a énfase do
complexo foi dada aos edificios de escritorios, sendo eles classificados como Triple AAA.

Inclusive no Eldorado Business Tower, embora estegja sendo construido muito tempo apés a
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inauguracéo do shopping, tem-se a percepcéo de que ele funcionara como um alavancador
para o Shopping Eldorado. Inclusive o proprio shopping ja esta se preparando para receber os

novos usuérios de escritorios, atualizando suas instal agdes e seu mix de lojas.

Ja no caso do complexo Morumbi Office Tower/Market Place Tower, percebe-se que foram
edificios de escritérios construidos junto aos shoppings, onde a énfase maior foi dada aos
centros de compras e lazer e ndo aos escritdrios, porém sempre funcionaram em sintonia com
0s shoppings, utilizando-se da infra-estrutura de servigos dos mesmos. No entanto, ndo séo
reconhecidos pelos atributos fisicos das suas instalagbes. O mesmo pode ser dito do Edificio
Villa-Lobos, sendo que hoje este complexo apresenta um sucesso acima do esperado e esta

subdimensionado em area de estacionamento.

Apbés uma andlise conjunta dos empreendimentos de uso misto, percebe-se que embora
existam nucleos urbanos diferenciados ao longo da marginal, ndo existe uma relagdo marcante
entre as caracteristicas do empreendimento e 0 seu posicionamento, ndo sendo, portanto, o
posicionamento um aspecto relevante para a determinagéo do tipo de empreendimento de uso

misto encontrado em cada regido da marginal.
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6. CONCLUSOES

O presente trabalho teve como objetivo apresentar os atributos que levaram a marginal direita
do rio Pinheiros a ser uma regido atrativa para receber empreendimentos em que ha a
associacdo de atividades de escritérios de alta tecnologia e servicos ligados ao comércio,
convengOes e hospedagem em um mesmo espaco, denominados empreendimentos de uso

misto.

Para isso, foram abordados aspectos relacionados a formacéo dos centros, considerando a
existéncia das economias de aglomeracdo (economia de escala, localizagdo e urbanizagédo). O
principal motivo que pode caracterizar a formacdo dos centros é aidéia de um pequeno centro
gue gera as primeiras economias de escala e funciona como um indutor para a formacéo dos
grandes centros de negocios. A concentracdo de escritorios e servigos, resultado da
aglomeracao, aparece como um ponto favorével para a localizagcdo desses centros. Aliado a
isso, os centros devem possuir qualidades de acessibilidade, além da disponibilidade de

terrenos vazios, com precos atrativos.

A modernidade das instalagdes, com uma infra-estrutura avangada e adaptada para receber
servigos especializados e de ato nivel tecnoldgico, também mostrou-se como uma tendéncia
de ocorréncia nos grandes centros de negdcios, onde 0s usuarios mostram-se cada vez mais

exigentes e conectados as transformactes da era digital.

A questdo da imagem também foi discutida como sendo um atributo essencial para
caracterizar o local onde se desenvolvem os centros de negdcios, considerando a necessidade
de formacdo de um conjunto arquitetbnico arrojado e imponente, aiado a projetos

pai sagisticos que valorizem os espacos livres.

Estas afirmagbes foram validadas no estudo de caso, onde se observa que o trecho da
marginal entre as Avenidas Bandeirantes e Avenida Rogue Petroni Jr., ja apresenta a idéia de
centralidade mais consolidada, com um avanco da infra-estrutura de servigos acompanhando

0 desenvolvimento do mercado de empreendimentos de uso misto na regido. Porém sua
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estrutura viaria ndo avancou no mesmo ritmo, apresentando-se bastante desconexa e com
pouca qualidade urbanistica. O sistema de transportes urbanos também apresentou poucas
interligages, sendo este um grande problema que foi detectado ao longo de toda a marginal
direita do rio Pinheiros, exceto em um ponto localizado na futura conex&o com a linha 4 do

metrd, em Pinheiros.

O trecho da margina entre a Ponte Eusébio Matoso e a Avenida Bandeirantes apresenta
atuamente sinais de expansao do mercado de empreendimentos de uso misto, sendo que sua
infra-estrutura de servicos, praticamente concentrada na Faria Lima, procura acompanhar este
desenvolvimento. No entanto, esta regido ndo apresenta ainda caracteristicas de um nucleo
urbano consolidado, sendo marcado por uma forte ocupagdo residencial entre a marginal e a
Av. Faria Lima. Isso acontece em funcdo de uma restricdo de zoneamento, conforme j&
abordado anteriormente, e sO teriamos uma situacdo de nucleo urbano se houvesse uma
flexibilizacéo da legislacdo de uso e ocupacdo do solo na regido dos Jardins. Ao mesmo
tempo em que a Situagdo atual permite que as residéncias ai instaladas sejam atendidas pela
infra-estrutura de servigos e escritdrios ao longo da margina e da prépria Faria Lima, também
ocorre uma segregacdo das duas vias, impedindo que se forme uma aglomeracéo urbana
similar a existente naregiao da Berrini. Além disso, o trecho entre a Avenida Bandeirantes e a
Avenida Juscelino Kubitscheck, local onde esta situado o antigo prédio da Eletropaulo
Metropolitana e que atualmente esta sendo transformado em empreendimento de uso misto,
mostra-se atualmente bastante fragmentado, ndo sendo clara qual a sua érea de intervencéo.

Essa situagéo pode melhorar com ainauguracéo deste edificio de uso misto.

Em relagdo aos trechos que sdo os limites extremos da regido estudada, ou sgja, entre o
Parque Villa-Lobos e a Ponte Eusébio Matoso e entre a Avenida Roque Petroni Jr. e a
Avenida Verbo Divino, pode-se dizer que apresentam um crescimento mais lento, se
comparados com os trechos vizinhos, envolvendo questes de acessibilidade e imagem, entre
outras. Inclusive a regido proxima a Avenida Verbo Divino, ja recebeu iniciativas de
expansdo no passado e ndo obteve o retorno esperado. No entanto, atual mente, mesmo que em

menor escala, essas regides ja apresentam sinais de expansdo ou retomada de crescimento,
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reflexo da aglomerag&o urbana que acontece nas regides adjacentes e das operages urbanas,

no caso da Verbo Divino.

De umaforma geral, podemos concluir que, embora o trecho da marginal compreendido entre
as Av. Bandeirantes e Av. Roque Petroni Jr. sgja 0 mais expressivo e 0 que mais contribui
para consolidar a vocacdo da marginal como um local propicio a receber empreendimentos de
uso misto associados a alta tecnologia, os outros trechos da marginal direita do rio Pinheiros
também ja comecam a apresentar sinais de expansdo, em maior ou menor escala, pontuados
pelo surgimento desta tipologia de empreendimento. Embora apresentem caracteristicas
diferenciadas e ainda ndo constituam, necessariamente, nucleos urbanos na escala da cidade,
ja configuram uma faixa de atratividade ao longo da marginal direita do rio Pinheiros,
valorizando a regido como um todo e reconhecendo-a hoje como um novo “Cartdo-Postal”
para a cidade de S&o Paulo. E importante ressaltar também que embora o trecho entre as Av.
Bandeirantes e Av. Roque Petroni Jr. sgja 0 mais expressivo, ainda apresenta muitos terrenos

vagos, propiciando ainda mais o crescimento nessa regio.

Assim como podemos perceber que esta em andamento um processo de expansdo e
valorizacdo da marginal direita do rio Pinheiros através do surgimento de empreendimentos
de uso misto naregido, € importante enfatizar que a existéncia deste tipo de empreendimento
tem contribuido muito para a qualificagdo de centros urbanos ou &reas degradadas, conforme
foi exemplificado neste trabalho. Sendo assim, essa solugdo mostra-se como uma tendéncia
futura que pode vir a ser utilizada em outras regides de Sao Paulo, estimulada pela iniciativa
imobiliaria privada, requalificando &reas degradadas ou decadentes e devolvendo

caracteristicas de nucleos urbanos com vida propria para a cidade.
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