/DINAMICAS ATUAIS DA METR()POLE PAULISTA: A
PROMOCAO IMOBILIARIA PARA EMPRESAS

ADRIANA BERNARDES |
RICARDO CASTILLOZ

RESUMO: O atual processo de metropolizagio de Sdo Paulo, fundado na produgdo de
informagdes, afirma-se através da densificagao do meio técnico-cientifico-informacional.
Ampliam-se as fragmentagdes socioterritotiais como conseqiiéncia de Sdo Paulo ser, hoje,
uma metrépole ainda mais corporativa. Para examinarmos essa nova situagio geogrifica
elegemos, no presente artigo, a andlise da promogao imobilidria para empresas.
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CURRENT DYNAMICS IN METROPOLITAN SAO PAULO: THE
REAL-ESTATE PROMOTION TOWARDS FIRMS".

ABSTRACT: The present process of metropolization of Sdo Paulo affirms itself through the
densification of the technical-scientifical-informational environment. In this context, socio-
territorial fragmentation is increased as a result of the fact that Sdo Paulo is, today, an even
more corporative metropolis. To approach this new geographical situation, we've chosen
for this article the analysis of the real-estate promotion for firms.
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APRESENTACAO

A metropolizagao, processo global, ndo estd isenta da influéncia de cada formagao
socioespacial da qual faz parte, e a qual ajuda a estruturar, Assim, a especificidade de um
pais subdesenvolvido imprime suas marcas ¢ caracterfsticas as suas cidades e, muito
particularmente, as suas grandes metrépoles, tais como Caracas, Buenos Aires, Cidade do
México, Rio de Janeiro ou Sdo Paulo. Tais caracteristicas dependem do grau de
aprofundamento da divisio social e territorial do trabalho, da integragio do territério
nacional. de suas redes internas de fluxos materiais e imateriais, de seu papel no processo
de globalizagdo seletiva da economia. E exatamente este encontro, no lugar metropolitano,
das especificidades e dos interesses locais (estes dltimos também contraditérios), de um
lado, ¢ do jogo de interesses da cconomia globalizada, de outro, que torna Gnica cada
metrpole e, a0 mesmo tempo, a integra neste ou naquele subgrupo, em fungio de tragos
comuns que compartilha. De um modo ainda mais abstrato, pode-se identificar uma rede
mundial de metrépoles, verdadeiros lugares privilegiados do intercimbio, de mercadorias,
informacoes, dinheiro, conhecimento, pessoas.
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Qualquer que seja a descricdo e a interpretagdo do que se passa no lugar
metropolitano, estes niveis de apreensdo, do mais abstrato ao mais concreto, merecem
consideragao.

A metrépole paulista ndo é um lugar especializado, mas um lugar complexo,
composto por miultiplos sub-espagos especializados. O lugar especializado exige infra-
estrutura precisa; o lugar complexo agrega a polifuncionalidade (J-E SANCHEZ, 1991) uma
variedade de sub-espagos especializados. Segundo M. SANTOS (1994a:19), “um dado
comum as metropoles mundiais do Terceiro Mundo vem, entretanto, do fato de que,
inseridas em uma divisdo internacional do trabalho exigente de fluidez, a divisdo territorial
do trabalho prdpria a cada pais conhece limitagdes. As restricdes existentes a uma
mobilidade dos fatores mais completa tende a reforgar a posicio de certas regides e de
certos lugares”.

Sdo Paulo é uma cidade critica, onde a crise se manifesta até mesmo em fungdo dos
reclamos das grandes firmas - para cujos interesses a cidade se estrutura, atendendo as suas
exigéncias de fluidez e rapidez. As novas necessidades da produgdo exigem infra-estruturas
especializadas que respondem a competitividade agora globalizada. Os governos municipal
e estadual investem para viabilizar o grande capital, criando espagos especiais dentro de
seus limites administrativos que, em conjugagdo com empresas privadas do setor
imobilidrio, vao criando uma nova feigdo metropolitana, principalmente a partir dos anos
1980. E nesse contexto, entdo, que a promogio imobilidria para empresas desponta como
um dos principais elementos da atual fungdo metropolitana de Sdo Paulo.

SA0 PAULO: CONTORNOS DE UM NOVO PERiODO

Um rdpido perfil do municipio e da Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSP),
através do levantamento de alguns elementos selecionados, servird como pano de fundo as
andlises que se seguirdo.

Sdo Paulo sedia 300 das mil maiores empresas instaladas no pafs (nacionais e
estrangeiras). Arrecada quatro bilhdes de délares de receitas préprias (terceiro orgamento
do pais, precedido somente pela Unido ¢ Estado de Sao Paulo) e possui 23% da frota

nacional de veiculos3, - 4,5 milhdes de veiculos, perfazendo aproximadamente um veiculo

para cada 3,5 pessoas (EMPLASA: 1994)4. O metr6 transporta cerca de 2,3 milhdes de
passageiros por dia e o sistema ferrovidrio de periferia, cerca de 1,2 milhdes passageiros/dia
(EMPLASA, 1993)

Vinte dos maiores bancos brasileiros, 65% das sedes de bancos estrangeiros
instalados no pais, também se encontram na cidade de Sao Paulo, indicando forte tendéncia
de esvaziamento da cidade do Rio de Janeiro como centro financeiro nacional. A
EMPLASA (1994) oferece os seguintes indicadores do sistema financeiro na RMSP: 438
sedes de sociedades de crédito ¢ outras financeiras; 65% dos bancos estrangeiros com
representacdo no Brasil; US$ 43,54 bilhdes de depésitos anuais (dezembro, 1992); US$
43,64 bilhdes de aplicagdes de crédito (dezembro, 1992); US$ 45 bilhdes de movimento
anual médio da Bolsa de Valores; US$ 46 bilhdes de movimento anual médio da Bolsa de
Mercadorias e Futuro, Bolsa de Cereais e outros. Ainda, o Estado de Sao Paulo detém 52%
dos depdsitos totais, 42% das operagdes de crédito e 30% das agéncias bancdrias (rede
nacional) do Brasil.

3 . Dos quais 25.000 6nibus (de linha e fretados) - que transportam oito milhdes de passageiros por dia.
4 _EMPLASA - Empresa Metropolitana de Planejamento da Grandes Sio Paulo.
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Dos 50 maiores conglomerados ﬁnancciross, 58% estio sediados no Estado de
Sdo Paulo. Entre os 25 maiores, 60% sediam-se no Estado de Sdo Paulo; entre os 10
primeiros, este indice se eleva para 70%, de acordo com o balango de dezembro de 1993
(GAZETA MERCANTIL, 1995).

Estes dados sdo reveladores de uma forte concentragio em Sdo Paulo e em sua
regido metropolitana do sistema financeiro nacional, em detrimento de antigas pragas
financeiras regionais que, aos poucos, foram se tornando tributdrias da grande aglomeragio

paulisla6. Este fato niio poderia deixar de marcar a paisagem da cidade, gerando grandes
corredores de bancos em dreas muito valorizadas, apresentando arquitetura arrojada, como
sd0 os casos da Avenida Paulista, Avenida Faria Lima, Avenida Luiz Carlos Berrine ¢
Avenida das Nagoes Unidas, demandando sempre novas dreas especialmente projetadas.
Voltaremos a este ponto.

A concentragio do trifego aéreo em Sdo Paulo, por sua vez, também demonstra
seu papel como conexiio privilegiada de imensos fluxos de mercadorias ¢ pessoas em

relagiio a todo o territério brasileiro e também em relagao ao mundo”.
As estatisticas nos indicam, ainda, que hd uma perda de centralidade da RMSP no
que tange a novos investimentos industriais, permanecendo, no entanto, na metrépole, a

centralidade das tomadas de decisiio, de controle ¢ de comando®. Em 1970, a RMSP
respondia por 44% do Valor da Transformagio Industrial (VTI) nacional, em 1980 por 33%
do VTI nacional - a crise dos anos 1970 marca, assim, o inicio do processo de reversio da
concentragdo industrial, acompanhada de uma desaceleragio do crescimento do setor na
RMSP. "Tal tendéncia foi reforgada nos anos 1980 com a conformagio de um novo padrio
de espacializagiio da inddstria paulista, colocando em trajetdrias opostas a RMSP ¢ o
interior do Estado" (EMPLASA, 1994:37).

A desconcentragio industrial seletiva? ¢ acompanhada por uma concentragio do
quaternario. A nova centralidade da informagdo em Sdo Paulo garante a presenga de
atividades  sofisticadas, tais como, [inanceiras, informdtica, consultorias ¢ outras
administrativas especializadas, publicidudclo e marketing, que acompanham as mudancas

5 - Compreendendo bancos comerciais, bancos miltiplos, sociedades de crédito imobilidrio, bancos de

investimento, capitalizagiio, corretoras de valores ¢ cambio, financiadoras, leasing, cartdes de crédito, fundos
mutuos de agdes, fundos de aplicagdo financeira, commodities, etc.

0 Ver, entre outros, R. L. Corréa, 1989.

7 8o Paulo confirma sua hegemonia também quanto ao fluxo de passageiros  regulares embarcados e
desembarcados no Brasil (respectivamente 49,5% ¢ 52% do total do fluxo do pais) — Anudrio Estatistico do Brasil
~ FIBGE (Fundagio Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica) 1993.

8 Dentre os principais motivos da desconcentragfio industrial na RMSP, podem ser citados os seguintes:

- trifego congestionado;

- saldrios elevados na drea central;

- prego da terra e tributos fiscais elevados;

- restrigdes legais ¢ ambientais;

- intensidade da agdo sindical.

- intensificagio da guerra fiscal entre estados ¢ entre municipios, € outros fendmenos da concorréncia entre os
lugares.

LS desconcentragio seletiva ocorre em duplo sentido, uma vez que, ndo s6 ¢ selecionado o lugar para onde
migra a unidade produtiva, como também o tipo ou ramo da indistria que sai.

10 Conforme assinala L. Antongiovanni (1999; 108), "a atividade publicitdria ¢ altamente concentradora de
inteligéncia e necessita de atividades semelhantes ¢ complementares..No caso do Brasil as empresas que
comandam o setor (...) concentram-se sobretudo em Sdo Paulo, exacerbando ainda mais as desigualdades entre as
diversas porgdes do pais”.
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qualitativas da industria em busca de reestruturac@o e, por conseguinte, de
maior competitividade.

E exatamente por causa da ligagio entre a seletividade do espago (o lugar mais
adequado a uma atividade com certa garantia de lucro) e a produtividade espacial do lugar
(relagdo entre dado territério ¢ dada producdo) que surge a necessidade de, nas
denominadas metrépoles globais, (porque mais atingidas pelos eventos da globalizagio,
porque espagos da globaliza¢do) destinarem-se grandes recursos e investimentos para
grandes sistemas de engenharia, liberando os espagos metropolitanos de suas restrigdes,
tornando-os mais produtivos e especializados para receber empresas hegemonicas e capital.
Os tiineis inteligentes, as auto-pistas, bairros especializados em infra-estrutura para sede de
grandes empresas e bancos (como aqueles dotados com equipamentos teleinforméticos),
centros empresariais, entre outros, sao elementos da produtividade espacial do lugar.

A centralidade de Sao Paulo como "core" dos servigos metropolitanos confere-lhe,
agora, a condigdo de regido privilegiada quanto aos investimentos do setor imobilidrio de
escritérios. Quanto a sua localizagdo no municipio, os servigos mais sofisticados
mantiveram uma evolug@o em torno do eixo centro-sudoeste. Na década de 1960, o entorno
da Praga da S¢é constitufa o lugar privilegiado, seguido de um deslocamento para a Avenida
Paulista na década de 1970, onde nota-se jd& uma preocupagdio mais intensa com a infra-
estrutura especializada e a arquitetura arrojada, embora ainda se possa encontrar um certo
uso misto, com a permanéncia de alguns prédios residenciais. As décadas de 1980 e 1990
testemunham o surgimento grandioso do que se poderia denominar produgdo imobilidria
para empresas propriamente dita, isto €, os eixos envolvendo as avenidas Faria Lima, Luis
Carlos Berrini e Marginal Pinheiros (Avenida Nagdes Unidas), com sua infra-estrutura
especializada (telefonia, telemdtica, sistema vidrio acessivel, estacionamento), leis de uso
do solo e outras normas condizentes com o uso corporativo destas fragdes da cidade.

PROMOCAO IMOBILIARIA PARA EMPRESAS E AS METROPOLES
CONTEMPORANEAS

Conjunto de iméveis destinados a empresas hegemdnicas, planejados e projetados
como centro de negéeios, em geral por empresas especializadas neste setor de construgio e
promogiio imobilidria, fazendo uso de uma arquitetura arrojada e futurista bem como de um
tratamento paisagistico meticuloso: eis uma descricio do que os franceses chamam de
immobilier d'entreprise tal como se apresenta nos dias de hoje na Europa1 LA promog¢ao
imobilidria para empresas ganha autonomia na Europa, constituindo-se em sub-ramo
particular de produgdo, isto é, surgem firmas especializadas na concepgio, produgdo,
locagdo ¢ gerenciamento de imGveis para empresas.

Uma das conseqiiéncias mais marcantes deste processo concerne a especulagio
fundidria e imobilidria, resultante de uma convergéncia entre a propriedade fundidria, o
investimento localizado na produgdo do espago urbano e a conseqiiente obsolescéncia
prematura de dreas marginais aos investimentos e expulsdo, freqiiente, de moradores
considerados pouco condizentes com a nova situagao.

Um dos grandes motores deste tipo de promogdo imobilidria é a denominada
"guerra dos lugares” (M. SANTOS, 1994), isto €, uma competigiio desenfreada entre cidades
para atrair empresas ¢ investimentos externos - recurso fundamental sobretudo em tempos

v Segundo Malézieux (1996), “a realidade que designa o termo inmmobilier d’entreprise niio é nova, visto que
ela consiste no conjunto, edificio e espago, construido e planejado para acolher um estabelecimento de empresa
secunddria ou tercidria para o exercicio de uma ou vérias fungdes ligadas a produgio de bens e de servigos".
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de crise econdmica, podendo-se encontrar indmeros exemplos na Europa, Estados Unidos e
Brasil.

Dai porque as municipalidades, sustentadas por sua solidariedade institucional (R.
CASTILLO, et al, 1997) que lhes garante autonomia de decisdo politica, empenham-se em
fazer acordos com empresas do ramo imobilidrio para promover centros empresariais
arrojados dentro de suas circunscrigoes. Trata-se das coalisdes de crescimento de que fala
M. GOTTDIENER (1993). Em algumas regides metropolitanas, verdadeiros mosaicos de
solidariedades institucionais, a competi¢iio entre as diversas municipalidades leva a uma
super-oferta deste tipo de mercadoria, capital imobilizado, construgdes ociosas. Em Paris,
cidade que apresenta o maior parque de escritérios em m’ da Europa, muitos centros
empresariais nem chegaram a ser ocupados ',

Segundo P. DELSAUT (1992; 23), o aumento da mobilidade das empresas face
uma concorréncia internacional cada vez mais acirrada, contribui para o surto de promogao
imobilidria para empresas em determinadas regioes metropolitanas que ocorreu nos tltimos

vinte anos!3.

A légica da destruicio e reconstrugiio caracteristica do circuito secunddrio de
acumulacio (H. LEFEBVRE, 1976; D. HARVEY, 1980; M. GOTTIDIENER, 1993) deve-se
acrescentar a busca pela racionalidade utilitarista como tendéncia e os conflitos e agdes
contra-racionais daf advindos. A guerra dos lugares tanto pode ser a busca dos lugares pelas
empresas, com intmeros exemplos, quanto a busca das empresas por lugares, gerando
intervengdes espaciais corporativas e, portanto, espoliativas do orgamento publico.
Designam um aprofundamento das ordens ndo locais na produgdo da cidade. Pode-se
constatar a atuacio de firmas globais especializadas na incorporagio e gesto de imoveis as
empresas. Estes ltimos serdo, igualmente, utilizados por empresas que também operam no
mercado globalizado. As coalizdes de crescimento, portanto, no que concerne & produgdo
deste novo espago hegemonico, tendem, cada vez mais, a depender da intencionalidade dos
vetores externos.

A produgdo deste espago da globalizagdo envolve, tanto no que toca a sua forma,
quanto a sua fungdo, o processo de constituigdo de um poderoso circuito imobilidrio
fortemente transnacionalizado. Com isso, toda uma organizag@o, um novo ritmo temporal,
se impde ao espago de uma metrépole de pais subdesenvolvido. Cria-se uma concepgdo
racionalizada do espago, que propde e justifica os espagos da racionalidade (M. SANTOS,
1994b, 1995).

AS PARTICULARIDADES DA CIDADE DE SAO PAULO

Todas as agdes que se exercem sobre o territorio o fazem sobre um conjunto de
formas ¢ de regras em sistema, causando ininterruptas desorganizagoes ¢ reorganizagoes do
espago em diversos niveis de intensidade, impedindo, por conseguinte, que um dado
sistema hegemonico exista fechado em si mesmo.

A busca de um uso pleno do territério convergente com os interesses hegemonicos
da 16gica da economia de mercado esbarra em obstdculos, resisténcias oferecidas por

12 Em 1992, 0 parque de escritério de Paris contava com cerca de 40 milhdes de m’, vindo em seguida os
parques de escritério de Londres com cerca de 35 milhdes de m’, Frankfurt , Mildo ¢ Berlim com cerca de 10
milhdes de m’, Madrid com 5 milhdes de m” etc (P. Delsaut, 1992; 38).

13_ "Mesmo se se duvida que uma parte importante do mercado escapa a competigio internacional, pois €
necessdrio que haja atividades locais, o que cria o objeto desta concorréncia entre as cidades ¢ incontestavelmente
a camada superior dos investimentos ou das empresas internacionais que, liberadas das coagbes espaciais, sdo
essencialmente méveis e em conseqiiéncia livres para escolher” (P. Delsaut, 1992:32).
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grupos organizados ¢ pelos aparatos técnicos ¢ organizacionais vigentes. Neste contexto, a
propriedade fundidria absoluta, por exemplo, surge como a forma-contetido por exceléncia
das contradigdes espaciais: a0 mesmo tempo que impde resisténcia a plena instalagdo no
territério  dos equipamentos que, funcionando em sistema, priorizam os fluxos
hegemonicos, também estabelece, por sua natureza, um setor proprio, autdbnomo, mas nio
independente dos demais setores da economia, favorecendo, por sua vez, interesses que nao
se dissociam, embora algumas vezes se contraponham, as agdes de ambito global.

A aptiddo de Sdao Paulo para a realizagdo das ag¢des hegemodnicas estd, portanto,
condicionada ¢ restringida pelo setor da propriedade. Este, a um s6 tempo, promove e
dificulta a ampliagdo do meio técnico-cientifico e informacional de um lugar particular,
uma vez que o custo, a disponibilidade e a distribui¢do de terrenos na cidade representam
um dado politico-estratégico fundamental para a produtividade espacial do lugar. A
propriedade fundidria representa uma restricdo hegemonica, impedindo uma liberagdao do
espago "de sua materialidade vigente..." (HARVEY, 1992:213, 217).

Neste sentido, o papel do Estado é fundamental, especialmente na sua instancia
local, quando se fala em produgdo de um espago convergente com o0s interesses
empresariais. Aparentemente de maneira paradoxal, predominam, de um lado, o discurso
neo-liberal e, de outro, prdticas intervencionistas - justificando, assim, a destinagdo do
dinheiro publico a interesses privados.

Ora, a regiao sudoeste 4 da cidade de Sao Paulo tem vivido, hoje, um acelerado
processo de transformagdo que estd alterando suas antigas fungdes residenciais. Desde
meados da década de 70 e sobretudo a partir da década de 90, este espago da cidade vem
sendo ocupado por sofisticados prédios de escritérios que abrigam sedes de grandes
empresas industriais, empresas de servigos de alto nivel e alguns ramos do setor financeiro.

H. K. CORDEIRO (1980), em seu cldssico estudo sobre a expansdo do centro de
negocios da metrépole paulista, ajuda-nos a encontrar a génese deste processo de produgao
de iméveis destinados a empresas em Sdo Paulo no inicio da década de 70, com o
desdobramento do antigo centro metropolitano para a Avenida Paulista e depois para a
Faria Lima. Segundo a autora (1980;73), “o quadrante sudoeste ¢ mais consumido no dia-a-
dia da expansio do Centro Metropolitano, onde se instalam os servi¢os tercidrios e
quaterndrios”. Rapidamente as zonas residenciais foram sendo ocupadas por estas novas
atividades, “bem como por vias rdpidas e, por fim, a lei de zoneamento vinha oficializar
uma situacao irremedidvel” (IDEM; 73).

Mas, sio dois eventos precisos que marcam a promogao imobilidria para empresas
em Sdo Paulo: o Centro Empresarial Sdo Paulo e a Avenida Luiz Carlos Berrini, ambos no
final da década de 70. Pela primeira vez na histéria urbana de Sao Paulo foram
empreendidos, estrategicamente e de uma s6 vez, dois grandes projetos imobilidrios,
voltados exclusivamente para sediar as atividades de gestao. Foi através da iniciativa destes
empreendimentos que teve inicio um novo momento da especulagdo imobilidria na cidade,
relacionado diretamente a produg@o de um espago da globalizagdo paulistano, garantindo,
desse modo, as novas formas globalizadas de circula¢ao do capital imobilidrio.

Tanto o Centro Empresarial Sdo Paulo, quanto os edificios da Avenida Berrini
possuem em comum, além das fungOes, a localizagdo estratégica: préximos a Marginal
Pinheiros, com extensas dreas disponiveis para mega-projetos a pregos competitivos,
servindo-se da via expressa Marginal, do acesso ficil ao aeroporto de Congonhas,

14 por regido sudoeste estamos considerando o que H. K. Cordeiro (1980) denomina “quadrante sudoeste, uma
drea formada pelos bairros do Jardins, Brooklin, Vila Olimpia, Itaim, Santo Amaro (Chédcara Santo Antonio) ¢
Alto de Pinheiros, tendo como eixos centrais de circulagiio vidria a Avenida Paulista, Avenida Faria Lima,
Avenida Berrini ¢ Marginal Pinheiros”.
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zoneamento favordvel e com forte investimento em infra-estrutura pelo poder publico (ver
A. C. GAETA, 1995 e N. FUiIMOTO, 1994).

O Cento Empresarial Sao Paulo!5, condominio fechado e autosuficiente, ¢
formado por 6 torres ¢ um centro comercial. Abriga escritérios-sedes de poderosas
corporagdes tais como Mercedez-Benz, Alcoa, Rhodia, Sambra, entre outras. O projeto,
incorporado pela Lubeca, um brago imobilidrio do grupo Moinho Santista, ¢ de propriedade
também destas grandes empresas ¢ mais 12 fundos de pensdio (A C. GAETA,1995;35). Por
sua vez, a Avenida Berrine tem a particularidade de ter sido refuncionalizada a um s6
tempo e por um tnico grupo imobilidrio: a empresa Bratke-Collet. Até o final da década de
80, dos 24 edificios construidos na avenida, 95% pertenciam a Bratke-Collet, o que designa
o cardter monopolista deste empreendimento. Em meados dos anos 70, a empresa
incorporou os capitais necessdrios rapidamente e, ainda no final desta década, levando um
prazo médio de dois anos para construir os edificios, foi entregue o primeiro lote aos
compradores, na maioria instituigoes financeiras privadas e proprietdrios rentistas.

O grupo Bratke-Collet mostra-nos o cardter monopolista e autdnomo do setor
secundidrio em Sdo Paulo, bem como o cardter flexivel de sua atuagio. O curto prazo de
construcio dos edificios somente foi possivel de um lado pelo conhecimento tecnolégico
adquirido no setor de engenharia civil e, de outro lado, pela utilizag@o de recursos como 0
da subcontratacdo tanto na construgdo quanto na administragao do empreendimento. Assim,
foram contratadas empresas de engenharia especializada em hidréulica, eletricidade e
fundacio. Ainda, a mdo-de-obra ndo qualificada também foi terceirizada
(FuiMoTo, 1994).

Somente a Avenida Luiz Carlos Berrini, no ano de 1993, contava com 40 novos
edificios construidos, 17 em construgio e mais 20 4dreas estavam sendo preparadas (IDEM,
1994).

No entorno da Marginal Pinheiros e Avenida Berrini, principalmente nos bairros
do Itaim, Vila Olimpia ¢ Brooklin crescem, ano a ano, os investimentos imobilidrios para
as empresas. Segundo informagbes da bolsa de im6veis de Sdo Paulo, que também
assessora investimentos nesta regido da cidade, a taxa de desocupagdo desses iméveis, em
1996, ficou em torno de 12%; as sedes de indstrias ocupam 48% dos escritérios da regiao
da Marginal Pinheiros, enquanto os servigos ocupam cerca de 30% (GAZETA MERCANTIL,
4/1/1996).

H4 um forte dinamismo, com tendéncia a expansdo, para este setor de
investimentos imobilidrios em Sdo Paulo. Mudaram-se para esta regido recentemente o
Lloyds Bank, Banco Noroeste, Swiss Bank, Banco Marco, AT&T. Sdao inimeros 0s
exemplos de relocalizagdo das sedes das empresas em diregdo ao setor sudoeste na cidade;
uma mobilidade tanto intra-metropolitana, quanto de outros estados.

Freqiientemente os politicos, a midia ¢ os investidores, justificam esta nova
expansio do centro, alegando que as antigas dreas - o Centro Histérico da cidade e a
Avenida Paulista - estdo saturadas e obsoletas tecnologicamente. Na verdade, trata-se de
um processo pautado em uma renovada forma de especulag@io imobilidria com fluxos

globais de investimento. 16,

150 Centro abrigava, em 1996, 30 empresas, 90 lojas, 06 bancos, 06 restaurantes, garagem para 5.400 carros, ¢
circulam cerca de 15.000 pessoas por dia.

16 Assim, de um lado hd a coalizio envolvendo os projetos na regido sudoeste da cidade; € o jogo de negociagdes
com maior forga € que estd, propriamente, produzindo um complexo “meio técnico-cientifico e informacional™ (M.
Santos, 1994) na metrépole paulista com o apoio do poder local. De outro lado, encontra-se a recente coalizio
polarizada em torno de um projeto de revitalizagio do centro histérico da cidade que concentra, ainda, cerca de
50% do setor financeiro de uma cidade que se define também por ser a primeira praga financeira do pais. Esta
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A reorganizagio vidria do quadrante sudoeste caracteriza bem o poder destas
coalizdes. Mesmo diante de resisténcias de vdrias instincias, foi criado um corredor para
fluir o transito interligando em pouco tempo os bairros Pinheiros e Brooklin, bem como foi

canalizado o cérrego por onde passa agora a Avenida Aguas Espraiadas!”/, junto a Berrine,
¢ construido um anel vidrio interligando a Marginal Pinheiros com a Avenida Berrini. Estd
concluida também a construgdo de dois tineis denominados inteligentes, pois sdo
monitorados por 24 horas, através de um circuito fechado de televisdo da Companhia de
Engenharia de Tréifego, a mesma empresa que esta instalando um controle digitalizado do
trafego (semadforos inteligentes) na regido.

Como vemos, o Estado continua a ser o grande mediador no crescente processo de
tornar corporativa a cidade. Reorganizar a estrutura espacial pretérita, implantando objetos
técnicos informacionais no intuito de regular a fluidez e permitir a sobrevalorizagio
fundidria significa criar um novo sub-espago na metrépole que garanta as condigdes de
competitividade - tornar produtivo o territério - para grandes corporagdes. Ora, isto envolve
vultosas quantias de dinheiro seletivamente gasto, em detrimento de uma populagio carente
de recursos bdsicos. Assim, a ordem piblica reproduz e viabiliza os interesses da ordem
privada (hegemonica), gerando um processo de sobrevalorizagio de dreas selecionadas da
cidade, reforgando a aptidio de S@o Paulo como espago da globalizagio.

Considerando os atuais empreendimentos em Sdo Paulo podemos ter uma
dimensao qualitativa das transformagdes concernentes a este periodo, ou seja, concernentes
a evolugdo da metrépole informacional. A incorporagio'® destes iméveis estd associada 2
logica de atuagdo global de grandes grupos que atuam no mercado imobilidrio e financeiro.

Grande parcela das inversoes de capital para incorporagdo dos edificios na regido
sudoeste provém hoje dos denominados fundos de pensdo. No Brasil esses fundos, que
crescem com a privatizacio dos beneficios previdencidrios, investem cerca de 15% de seus
ativos em iméveis e, em boa parte, iméveis destinados a empresas (Revista Amanha,
n°84,1994). Trinta fundos de pensao foram responsdveis por 85% das cotas do World Trade
Center de Sao Paulo e o fundo de pensdo da Philips (PPS) detém um dos maiores contratos
de locagao imobilidria do pais: o escritério central da Nestlé no Brasil, localizado em um
moderno edificio na Avenida Berrine (IDEM).

Um outro mega-projeto, o Centro Empresarial Nagdes Unidas, conjunto de trés
torres de escritério qualificadas de inteligentes (uma delas com 160m de altura), parece-
nos, também, designar muito bem este periodo. Trata-se de uma associagio entre o fundo
de pensdo da Caixa Econémica Federal (o incorporador), a Método Engenharia e a Tishman
Speyer Properties. Esta iltima, uma empresa do setor imobilidrio norte-americano, esta

dltima coalizdo, através da Associagdo Viva o Centro, presidida pelo Banco de Boston, tem por objetivo realizar
uma profunda revitalizagio do antigo centro comercial e de negécios, tornando-o, nos moldes das metrépoles
européias, um lugar de negécios transnacionais, dotado com complexo turfstico e dreas de lazer e consumo
sofisticados. Tem sido prética corrente nas negociagdes, visando legitimar a coalizio Viva o Centro, a produgio de
um discurso sobre as vantagens que Sio Paulo teria como Cidade Global, fato este somente possivel, segundo
afirmam, quando seu centro histérico possuir “uma identidade que o destaque e valorize entre as demais cidades™:
Sao Paulo seria entdo “cidade global ¢ capital do Mercosul” (Informe Viva o Centro, n°® 73, maio, 1996).Como
resultado, o centro histérico de Sio Paulo presencia conflitos didrios entre as forgas que buscam a "revitalizagao"
€ 0s sujeitos responsdveis por toda a sorte de atividades nio hegeménicas - camelds, pequenas empresas
artesanais, bares e restaurantes simples, etc . Estes dltimos tém sido tratados como fonte de problemas de
seguranga e higiene pablicas,

17 _ Onde agora existe esta avenida residiam 3.220 familias no chamado Complexo de Favelas das Aguas
Espraiadas. A OAS, construtora responsdvel por grande parcela do empreendimento, negociou a retirada com os
residentes que, agora, vivem na periferia leste da cidade a 25Km do centro onde trabalham (N. Fujimoto1994).
Vale ressaltar que a periferia metropolitana nio € provida dos servigos piiblicos essenciais como hospitais, escolas,
lazer, transportes etc. Estes localizam-se, majoritariamente, no centro expandido da cidade.

18 _ Incorporar designa “a criagido do espago vertical: trata-se de um processo que vai desde a compra do terreno
até a venda” (M. A. de Souza,1994:190).
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atuando pela primeira vez na América Latina. A fungio desta empresa, em joint-venture
com a Método Engenharia, serd a de elaborar o projeto, conceber as especificagdes
técnicas, comercializar e gerenciar os lucros (GAZETA MERCANTIL, 28/06/1996).

Ha4, ainda, a construgdo, isoladamente, de vdrios “edificios inteligentes” 19 como o
L’Arche, onde esta a sede da Renaut do Brasil. Estes edificios estdo conectados as redes de
negécios globais e conformam, por conseguinte, a unicidade técnica planetdria. Nestes
ambientes tudo € pensado e regulado para funcionar sistemicamente, em menor tempo e do
modo mais racional possivel. Por isso os imdveis destinados a empresas sio, neste periodo,
objetos técnico-informacionais tanto no que concerne a materialidade, pois carregam um
enorme volume de informagio para serem produzidos, quanto no que concerne as
funcionalidades, ou seja, desenvolver, arranjar e distribuir informagdes; participam e poem
em movimento o sistema de agdes das corporagoes.

Hd, fundamentalmente, agora, uma nova economia urbana local associada
exclusivamente a globalizagio, cuja conseqiiéncia é uma nova economia politica na cidade
de Sao Paulo. Além daqueles setores envolvidos que financiam, incorporam, constréem
estes modernos iméveis destinados a empresas, sobressai uma enorme complexidade de
atividades que incluem arquitetos, economistas, corretores, advogados, consultores,
analistas de sistemas, agéncias de publicidade e marketing especializadas. Conforma-se
todo um novo mercado de servigos que oferece suporte a este circuito secunddrio
globalizado. Empresas de consultoria imobilidria - como as grandes norte-americanas,
Mackenzie Hill e Richard Ellis, no Brasil desde os anos 1970 - ndo s6 assessoram as
incorporadoras ou os proprietdrios, como também os inquilinos que buscam aqueles lugares
melhor capacitados em tecnologias da informagéo. O centro de negécios paulistano tende,
pois, a tornar-se uma forma urbana sob comando de um “modelo universal”, através de
uma unicidade técnica e normativa planetdria e, por conseqiiéncia, extremamente rigida.

CONSIDERACOES FINAIS: TENSAO ENTRE A ORDEM GLOBAL E A ORDEM LOCAL
NA ATUAL FORMACAO METROPOLITANA

E preciso ressaltar o peso da aglomeragio paulistana em relagdo ao territGrio
nacional, em fun¢do de uma relativa escassez de recursos na produgio de infra-estruturas
que tendem a se concentrar, equipando desigualmente o territério em favor de Sio Paulo.
Além disso, a modernizagdo seletiva que se processa na metropole exclui crescentes
parcelas da populagio do uso de infra-estruturas instaladas na cidade.

E preciso, ainda, enfatizar que o lugar que abriga o quaterndrio exige a fluidez do
territério, uma vez que se impde uma economia de fluxos. A fluidez, ensejada pela
globalizagdio, tem relagio com o fortalecimento do poder de comando do mercado mundial,
favorecendo as agoes das grandes empresas que seguem a tendéncia da separagio entre
unidade de producio e unidades administrativas; estas dltimas concentrando-se nas grandes
cidades. Porém, permanecem na cidade pequenas empresas nao modernas que, de maneira
geral, predominam em dreas 2 margem dos fluxos hegeménicos, ¢ sdo resultado de
organizagdes do espago pretéritas. A relagiio contraditéria que se estabelece manifesta a
particularidade de uma metrépole que, ao tornar-se rigida, acolhendo tempos hegemonicos,
encontra, nos tempos mais lentos de ordem local, suas oportunidades de flexibilidade20. O

19" Denominam-se inteligentes aqueles objetos que funcionam por meio de sistemas computadorizados.
- Para um melhor entendimento deste processo, por ramos industriais, ver M. Santos (1994b) e A. Bernardes
(1996), entre outros.
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problema a ser apontado, no caso brasileiro, € que as atuais “coalizoes de crescimento” (M.
GOTTDIENER, 1993), ao atenderem, novamente, as necessidades das grandes corporagdes,
canalizam recursos para interesses alheios, forineos, em detrimento das demandas locais de
uma populagio extremamente carente. Dai a inexisténcia, por exemplo, de um projeto
social voltado a atender essas pequenas empresas.

Sdo justamente estas temporalidades diferentes, embora convergentes, das quais
nos fala M. SANTOS (1994a), que permitem compreender a produgdo de espagos
especializados e seletivos na metrépole. Tempos hegemonicos e tempos hegemonizados (a
cada um correspondendo um conjunto de objetos proprios e diferentemente datados,
localizados na cidade), combinados (IDEM, p.99), ddo-nos o movimento da totalidade do
lugar metropolitano. "Cada vez que a cidade moderniza uma de suas fragdes, ecla,
concomitantemente, decreta o envelhecimento prematuro das demais dreas. Isso tem
conseqiiéncias para a economia urbana, pons a renovagdo urbana €, quase sempre, uma
resposta as necessidades de empresas mais modernas” (M. SANTOS, !994a 99). E sempre
bom lembrar que a renovagdo urbana que precede ou que se segue a grandes investimentos
privados em promogdo imobilidria para empresas ¢ financiada com dinheiro piblico e
apropriada desigualmente. Assim, os processos de promogao imobilidria para empresas que
tém lugar em Sdo Paulo baseiam-se numa lGgica de modernizagdo seletiva e de mercado
segmentado. A competi¢do em escala global, desse modo, torna ainda mais desigual a
apropriagdo de espacos selecionados da cidade.

E fundamental, portanto, levar em conta o poder de influéncia de grandes firmas
na estruturagiio da metrépole e, em particular, das firmas de incorporagao imobilidria (M.
A. Souza, 1989), setor-chave da produgdo do espago urbano, como nos lembra H.
LEFEBVRE (1976), M. GOTTDIENER (1991) ¢ D. HARVEY (1980).

Constata-se, assim, enormes desigualdades internas a aglomeragao paulistanaZI. O
municipio possui 7,9 milhdes de pessoas que encontram algum tipo de dificuldade de
acesso a saude, a educagdo, a moradia ou a renda. "A cidade também abriga 1,7 milhdo de
pessoas em bairros cuja qualidade de vida assemelha-se a do Primeiro Mundo" (Folha de
Sdo Paulo, 26/11/1995). De acordo com a mesma fonte, 7,06% dos chefes de familia
apresentam renda acima de vinte saldrios minimos por més, enquanto 15% rececbem at¢ 1.5
saldrio minimo por més. Por isso, assinala E. Almeida (2000; 161) que as periferias urbanas
sdo a "melhor expressio da segregagiio socioespacial a que estdo submetidas partes da
cidade e grande maioria de seus habitantes".

Segundo dados da EMPLASA (1993), a RMSP possui 1080 favelas (abrigando 1,1
milhdo de pessoas), 3 milhdes de pessoas morando em cortigos ¢ 65 mil pessoas sem teto.
Somando-se os desocupados as pessoas que possuem rendimento inferior a um saldrio
minimo, conforma-se hoje um contingente populacional na RMSP que envolve cerca de
12% da populagdo cconomicamente ativa (A. CLARA T. RIBEIRO, 1996;33).

Este seria um primeiro quadro de uma metrépole corporativa no que concerne ao
acesso desigual ao seus equipamentos mais modernos, cidade onipresente (M. SANTOS,
1993) em todo o territério brasileiro € que cumpre um papel fundamental na inser¢do do
Brasil no mundo globalizado.

Dentro desta dindmica que combina formas e processos os mais disparatados e
contraditérios, pode-se visualizar a cidade de Sao Paulo, conexdo a mais importante da
economia de fluxos no territério nacional, e elo da economia mundial. Neste contexto, cria-
se a demanda pela renovagiio urbana e promogdo imobilidria especificamente voltada as
empresas.

- Segundo o Mapa da Exclusdo Social da Cidade de Sao Paulo, que conta com um levantamento extraido de
141 bases de dados ¢ publicado no jornal Folha de Sao Paulo em novembro de 1995.
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