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Resumo

O Projeto Urbanistico Panamby integra o conjunto de mudancas em curso na
metropole paulistana, relativas a configuracdo do vetor sudoeste de
investimentos imobiliarios, onde se situam hoje os mais modernos edificios de
escritorios ligados a gestdo da producédo e do capital. Embora no projeto
original estejam previstos edificios comerciais, s&o 0s lancamentos residenciais
qgue comandam a producdo do Projeto Panamby, implementado sobre o
terreno da antiga Chacara Tangara, propriedade formada por Baby Pignatari
para ser sua residéncia em meados dos anos 1950, comprada pela empresa
Lubeca no fim da década de 1980. Por tratar-se de uma area com expressiva
vegetacdo arbdérea, a chacara estava protegida por legislacdo ambiental e
seu parcelamento foi objeto de negociacdo com a Prefeitura, ao mesmo
tempo em que entidades civis solicitavam seu tombamento junto aos 6rgaos
oficiais. Deste embate nasceu o Parque Burle Marx, area publica com gestao

privada, que funciona como uma reserva de valor.

Palavras-chave

Urbanizacao, metropolizacéao, segregacao, valorizacao imobiliaria e territorio do

urbano.



Abstract

The Panamby Urbanistic Project is part of the several changes taking place at the
metropolis of S&o Paulo, on the southwest portion of real state investments, where
today are located the most modern office buildings related to production and
capital management. Although there were planned commercial buildings in the
original project, the residential releases lead the production of The Panamby
Project, settled over the site of the old Tangarda Ranch, a property formed by
Baby Pignatari to be its residence in the 50s, bought by Lubeca company in the
end of the 80s. Because it was an area with an expressive amount of vegetation,
the ranch was protected by environmental legislation and its fragmentation had
been negociated with the city hall office, in the same time that civil entities
where trying to put the area under governmental trust. The Burle Marx Park
aroused from this conflict, a public area with a private management, that acts

like a value stock.
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territory.
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introducao



A REVOLUCAO E SEMPRE NO PLANO PRAGMATICO DA MENSAGEM

0 que interessa o0 que a gente quer, no fundo, é MUDAR A VIDA
alterar as relacbfes de poder entre classe e classe nacdo e nacéo

este é o grande Poema: nossos poemas sao indices dele
meramente

Paulo Leminski, 1977



1. Construindo um objeto de pesquisa

O projeto de pesquisa, do qual esta investigacao se iniciou, trazia uma
reflexdo relativa aos efeitos da globalizacdo econdmica na organizacao das
cidades, realizada a partir dos relatos jornalisticos das transformacdes pelas
guais passavam algumas cidades francesas, como revela esse trecho de uma
reportagem publicada no jornal Le Monde Diplomatique:

“Mais do que as questdes da inseguranca, a globalizacdo da

z

economia €é a principal causa para esses ‘agrupamentos de
afinidades’, pois ela transformou as regras da sociabilidade.
Celebrando constantemente os méritos do global contra o local e a
qualidade das redes contra a proximidade, a constituicdo de
arquipélagos caracterizados pela concentracdo das riguezas has maos
de uma nova burguesia estd desacreditando a cidade publica”
(BELMESsOUS, 2002).

Num primeiro momento, a pesquisa de CALDERRA (2000) foi tomada como
referéncia para o entendimento da questdo do acirramento da segregacao em
Sao Paulo, na qual a autora propde trés diferentes formas de expressao da
segregacao social no espaco urbano de Sado Paulo como um caminho
interpretativo da metropolizacao, e de onde veio a escolha do Alto de Pinheiros
e do Panamby como objetos de pesquisa a serem comparados a fim de se
exemplificar um dos efeitos da globalizacdo econdmica na producao do
urbano. Entretanto, pensar o Alto de Pinheiros como uma etapa anterior ao
Panamby ndo implicou em novas questdes sobre a segregacao socioespacial,
jd que o isolamento espacial das moradias para a elite nao € uma novidade no
processo de expansao urbana, e, assim, a perspectiva da comparacao dos dois
empreendimentos foi abandonada.

Em lugar de procurar uma sucessao de formas de expressdo da
segregacao, a investigacao centrou-se, entao, na producao do espaco do
Panamby, isto €, nas circunstancias que permitiram que uma propriedade
urbanal! (constituida pela compra de chacaras de recreio e de producao
agricola) mantivesse intocada sua expressiva vegetacao arboérea até o fim do
século XX, e que mais tarde, parcelada e loteada, se integrasse ao centro de
servicos instalado na Berrini e na Marginal Pinheiros.

“O enfoque privilegia o movimento das formas para compreender a
l6gica das formas em relacdo a dialética dos conteudos” (SEABRA,
2004a:181).

Essa concepcao leva-nos a idéia de territérios do urbano: “(...) inscricées

! Tratava-se de um projeto arquitetdnico para a residéncia de um empresério industrial e embora 0o nome fizesse
referéncia a propriedade rural (Chacara Tangard), as construgdes projetadas atendiam ndo somente a fungdo
residencial, como também de escritério de negdcios.
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espaciais com limites absolutos, visiveis no conjunto da area edificada” (Seabra,
2004a:184). Uma interpretacdo que nos permite pensar a transformacao da
Chacara Tangara como a territorialidade de um processo de valorizacao
espacial, jA que o Panamby é um territério exclusivo constituido por grupos
sociais de alta renda.

A participacao crescente de um grande volume de capital financeiro no
setor imobiliario implicou em mudancas na producao de imoéveis em Sao Paulo,
entre as quais:

- a utilizacao, por parte dos promotores imobiliarios, de grandes areas
para a construcdo de ‘megaprojetos’;

- a crescente intervencdo do Estado para a concretizacdo desses
empreendimentos;

- a producao de espacos cada vez mais segregadores e com poucas
areas publicas. (BOTELHO, 2004:21-22)

Tais caracteristicas, proprias da producdo monopolista do espaco, servem
bem ao Projeto Panamby, um territério do urbano construido sob a égide do
capital imobiliario, no qual as relacdes entre os promotores imobiliarios e o poder
publico ganharam visibiidade quando da negociacao relativa a protecao da
vegetacao arborea.

No Panamby, a valorizacao esta extremamente atrelada a existéncia de
trechos de mata, dos quais o0 mais significativo compde grande parte da area
do parque publico, nascido de um embate entre entidades civis2 e 0O
proprietario, sob mediacdo da Prefeitura e do Condephaat. O Parque Burle
Marx integra o Projeto Panamby como uma reserva de valor, o que explica sua
gestdo tao marcada pelo controle do uso, que se traduz em impedimento a
apropriacao do espaco (que é publico) pela populacédo. Se nos edificios a
fronteira se da pelo muro, pela grade ou pelo seguranca equipado de
modernas ferramentas de vigilancia, no parque publico a separacao nasce da
dificuldade imposta a apropriacado do espaco.

2 Reunidas em torno de discursos ambientalistas.
11



2. Hipotese de trabalho

O parcelamento da Chéacara Tangara revela uma intervencao
monopolista no espaco, pois uma empresa — a Lubeca Empreendimentos
Imobiliarios — comprou o terreno, negociou com a Prefeitura seu parcelamento,
efetuou as obras de infra-estrutura urbana e, em associacdo com dois bancos,
criou o Fundo Imobiliario Panamby, que desde entdo negocia cada lote com as
construtoras responsaveis pela execucdo dos edificios, recebendo uma
porcentagem das vendas de acordo com as condicdes de localizacao do lote.

Sao indicios de que o Panamby se configurou como um territorio do
urbano:

a) O projeto arquitetonico dos edificios privilegia a separacao fisica, com a
existéncia de complexo sistema de monitoramento dos condominios e de
suas fronteiras.

b) As ruas, de tragcado sinuoso, desincentivam a circulagdo de motoristas que
nao sejam moradores, embora a execugdo do arruamento tenha sido um
dos trunfos da Lubeca para conseguir efetivar o parcelamento da gleba.

c) O parque publico tem regras de uso extremamente proibitivas e vigilancia
privada ostensiva.

d) O isolamento fisico e a proximidade com a area verde sdo 0s principais
atrativos dos edificios, garantindo sua valorizacao.

A aprovacdo do empreendimento imobiliario junto ao poder publico
municipal implicou na formacado de um parque publico, cuja administracao
privada integra a l6gica de auto-segregacao, que norteou toda a elaboracao

do projeto urbanistico, e garante valorizacao imobiliaria.
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3. Objetivo

A compra da Chacara Tangara pela Lubeca, o planejamento da
ocupacao da area, a negociacao de seu parcelamento junto a Prefeitura, a
constituicdo do Parque Burle Marx, a criagcdo de uma instituicido privada para
administrar um parque publico e sua relacdo com a estratégia de valorizacao
imobiliaria constituem os aspectos fundamentais da implementacao do Projeto
Panamby e € sobre eles que esta pesquisa se debrucou, com o intuito de trazer
a tona mais contribuicdes para a compreensao do momento atual de
producao da metrépole paulistana. Para isso, investigou-se a transformacao da
Chacara Tangar& num empreendimento imobiliario, centrando-se nas
concepcgoes do Projeto Panamby e suas implicagcdes na metropolizacéao de Sao
Paulo.

“Nas estratégias (...) em direcdo a formacao dos territdrios exclusivos,
consuma-se a auto-segregacao ja entdo concebida e administrada.
(...) A auto-segregacdo nada mais € do que um recurso que visa
administrar a separacdo consumada nos territérios do urbano” (SEABRA,
2004a:194).

A investigacao buscou desvendar tais estratégias espaciais, a partir de um
estudo de caso. Os edificios residenciais do Panamby formam um conjunto
homogéneo e espacializam uma praxis social que ja contém a segregacao
como condicao para sua realizacao. Além disso, por se configurarem como um
territério do urbano, permitem avancar na compreensao da metropolizacao de

Sao Paulo.
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O que é o Panamby?
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1. O ‘Projeto Urbanistico Panamby’

O Panamby foi projetado para configurar-se como um empreendimento
imobiliario misto (composto por um hotel e edificios residenciais € comerciais) ha
area da antiga Chacara Tangarad3, comprada pela Lubeca S/A
Empreendimentos e Participacédo em outubro de 1986. Essa propriedade era
composta de uma residéncia luxuosa projetada por Niemeyer, com jardins de
Burle Marx e

“cobertura vegetal de porte arbéreo, aproximadamente 72%, sendo
que grande parte (45%) é [era] composta de vegetacdo de mata
secundaria em estagio avancado de recuperacao, caracterizando-se
como um dos ultimos testemunhos da Mata Atlantica de Planalto na
area urbana de Sao Paulo. Outra por¢cdo da vegetacdo é composta
de pomares e plantas ornamentais (7,5%) e em apenas 18% a cobertura
€ por eucaliptos” (FERRAZ &VARJABEDIAN, 03/07/1989).

Com o0 anuncio da intencdo da Lubeca em transformar a Chacara
Tangara em um empreendimento imobiliario, no fim da década de 1980, grupos
ambientalistas e entidades profissionais se organizaram para exigir que a
legislacado sobre vegetacdo arbdérea urbana fosse utilizada para proteger
aguela area da ocupacao imobiliaria, formando o Movimento Pré-Parque
Tangarad*. A Lubeca ja havia conseguido uma importante vitéria, pois um
projeto de lei, proposto durante a gestao Janio Quadros, tinha sido aprovado na
Camara prevendo a construcado de duas ruas que, construidas, promoveriam o
parcelamento da Chacara Tangara em trés glebas. Esta lei interessava tanto
aos projetos da empresa que ela propria pediu (e recebeu) autorizacado da
Prefeitura para realizar as obras, que comecaram em tempo recorde. A
solicitacdo de tombamento da area junto ao Condephaat> e ao Conpresp®,
por parte da Associacao dos Geografos Brasileiros (AGB-SP), foi a iniciativa mais

prospera de preservacado da area, pois sob alegacdo de que se tratava de

3 Além da Chécara Tangara, com area total de 482.215,63m?, a Lubeca comprou outra propriedade na regido, em
local bastante préximo (na Rua Itapaitina, em frente ao que se conhece como gleba ‘A’), com 233.402,48m?, que
também foi vendida ao Fundo Imobiliario Panamby e onde hoje se ergue o condominio fechado Villaggio Panamby.
* Entidades que apoiavam o Movimento: Associacdo dos Gedgrafos Brasileiros (AGB), Sindicato dos Geélogos do
Estado de S&o Paulo (Singesp), Sindicato dos Arquitetos de Sdo Paulo (SASP), Federacdo Nacional dos Arquitetos
(FNA), OIKOS, Sociedade Brasileira de Progresso da Ciéncia (SBPC), Instituto de Antropologia e Meio Ambiente
(IAMA), Associacdo Comunitaria Jardim Monte Azul, Associagdo Cultural Pro-Parque Modernista, Movimento Ecoldgico
Rever, CEACON, Associacdo de Defesa do Parque da Aclimagdo, Assembléia Permanente das Entidades de Meio
Ambiente (APEDEMA), Espag¢o Formacgdo Assessoria e Documentacdo, Movimento Ambientalista de Interlagos,
Movimento Pro-Casa de Cultura — Pedreira/Campo Grande. A impressdo dos folhetos, feita pela grafica da Camara
Municipal de Sao Paulo, contou com o apoio dos vereadores Oswaldo Giannotti. Roberto Tripoli, Pedro Dallari e
Adriano Diogo.
5 Conselho de Defesa do Patriménio Histdrico, Arqueologico, Artistico e Turistico do Estado de Sao Paulo.
5 Conselho Municipal de Preservacéo do Patriménio Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de S&o Paulo.
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vegetacao significativa merecedora de protecdo legal contra o
desmatamento, o que ja estava ocorrendo com a constru¢cao do sistema viario
aprovado, as obras de arruamento foram interrompidas e a Lubeca foi obrigada
a negociar um acordo com o poder publico municipal, assim como apresentarr,
em diferentes 6rgaos de protecdo ambiental, estudos e relatérios relativos a
ocupacao da area, que acabaram por modificar seu projeto urbanistico inicial.

A partir da negociacado do parcelamento junto a Prefeitura de Sao Paulo,
durante a gestao de Luiza Erundina’, nasceu o Parque Burle Marx, incorporando
os jardins projetados por Burle Marx e a mata ao redor de uma pequena
nascente. O tracado do parque foi elaborado pelo escritério de arquitetura
Aflalo & Gasperini, responsavel também pelo ‘plano diretor’ do
empreendimento, no qual constam as diretrizes de ocupacao da gleba, como
O parcelamento e o loteamento, assim como a destinacdo dos lotes para os
usos comercial e residencial. Assim foi possivel, por exemplo, projetar as
dependéncias de um hotel com enorme proximidade a area de mata, bem
como prever lotes nas partes mais altas do relevo da area da antiga chacara,
Nnos quais se erguem, atualmente, apartamentos voltados para o parque. A
dotacao, ao contrario de ser perda, acabou sendo estratégia de valorizacao
dos investimentos, pois a destinacao de parte da gleba para a instalacao de
um parque publico “revelou-se um dos grandes atrativos imobiliarios do
Panamby, que passou a ser anunciado pelos agentes imobiliarios como a ‘mais
bela reserva verde da cidade’8” (Fix, 2001:22).

Com o acordo, cerca de 29% da area da Chacara Tangara foi doada a
Prefeitura sob a forma de parque publico, em duas areas onde a vegetacao

arborea era mais expressiva e onde se localizavam os jardins que Burle Marx

7 A Prefeitura formou um grupo de trabalho encabecado pela entao Secretaria de Habitacao, Erminia
Maricato, para discutir e negociar as condicdes de aprovacdo do parcelamento, solicitado pela Lubeca
S/A Empreendimentos e Administracdo, o que denota a forca de pressdo que tém estas empresas nos
niveis da administracao publica, pois em principio o tombamento referia-se a area total, e ndo somente a
atual area do Parque Burle Marx.

8 Na época da inauguracéo do parque (out/1995) a construtora Birmann aproveitou o grande nimero de artigos na
imprensa sobre a nova area ‘verde’ para lancar o Condominio Chacara Tangara. A empresa de comunicacio
contratada para fazer o langamento do edificio — Eugénio & Associados Comunicac@o — trabalhou em conjunto com a
assessoria de imprensa da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo para divulgar a inauguracdo do parque e bolou o
seguinte slogan de publicidade para o condominio: ‘uma reserva de qualidade de vida’, com clara referéncia a ‘reserva
verde’ em que se transformou o Burle Marx na midia. A estratégia de vendas da construtora Birmann esta descrita em
TEIXEIRA (2001).
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projetou para o que seria a residéncia de Baby Pignatari, antigo dono da

propriedade.
Tabela 1: O Projeto Urbanistico Panamby
Area (m?) %
Area publica Desapropriacédo (arruamento) | 38.244,29 79
Area institucional 24.110,78 50
Parque publico (gleba A) 14.799.17 31
Parque publico (gleba C) 123.480,05 25.6
Total - area publica 200.634,29 41,6
Area privada  |Gleba A 131.629,85
GlebaB 31.963,68
Gleba C 117.987,81
Total - area privada 281.581,34 58,4
Total (Chacara Tangara) 482.215,63 100,0
(Vilaggio Panamby?®) 233.402,48

Fonte: 11° Registro de Imoéveis de Sao Paulo

Desde marco de 1995, o Projeto Panamby passou a ser comandado pelo
Fundo de Investimentos Imobiliarios Panamby, administrado pelo Banco Brascan.
A Panamby Empreendimentos Imobiliarios (antiga Lubeca S/A Empreendimentos
e Participacao) tornou-se uma empresa exclusivamente encarregada da
administracdo do Centro Empresarial de Sao Paulo, hoje propriedade do ex-
governador Orestes Quércia.

Neste mesmo ano, houve a inauguracdo do Parque Burle Marx e o
lancamento do primeiro edificio residencial, ‘Chacara Tangara’, em lote vizinho
ao parque. Uma joint venture formada pela Birmann e pela Turner Corporation
foi, inicialmente, responsavel pelos lancamentos localizados nos terrenos que
fazem divisa com o parque. Os trés primeiros empreendimentos lancados no
Panamby (Chacara Tangara, Reserva Tangara e Altos do Panamby) foram
resultado de negociacdo da Panamby Empreendimentos Imobiliarios com as
construtoras interessadas: a Birmann e o consorcio formados por Adolpho
Lindemberg, Company, Romeu Chap Chap e R. Yazbec10. Com a criagdo do

Fundo Panamby, as negociagdes ficaram sob responsabilidade do Banco

° A area do Villagio Panamby néo constava nas negociagdes com a Prefeitura, mas integra o patriménio do Fundo de
Investimento Panamby. Foi transformada em um condominio fechado, sem que houvesse necessidade de negociacao
relativa a parcelamento.
10" A Birmann realizou os empreendimentos Chéacara Tangara e Reserva Tangard, e o consoércio foi responsavel pelos
Altos do Panamby.

17



Brascan S/A, que negociou a venda dos lotes lindeiros ao Parque Burle Marx
(gleba C) com outro Fundo de Investimento Imobiliario, denominado
“Incorporagdes Birmann”, em agosto de 1997, criado pela construtora Birmann
para viabilizar novos langcamentos na areall. Entretanto, o dominio do imovel
retornou ao Banco Brascan S/A, em agosto de 2004, sem que os lotes tivessem
sido alvo de construgcdes!?, pois a Birmann entrou em processo de faléncia.
Ainda assim, o ritmo de construcao € continuo, e voltado para a ocupacao dos
lotes reservados para o uso residencial. A Unica excecdo € a construcao
(inacabada) do Hotel Spa Palacio Tangara, em lote lindeiro ao parque, obra
sob responsabilidade da Birmanni3,

Em 1993, Plinio Carvalho (entdo diretor da Panamby Empreendimentos e
Administracdo) em entrevista a revista Obra: Planejamento e Construcao
afirmou que os empreendimentos seriam projetados e implementados de
acordo com o ritmo do mercado e para tanto, seriam negociadas parcerias
com promotores imobiliarios (“investidores, incorporadores, construtores™).

“Temos um leque de possibilidades e pretendemos negociar caso a
caso com os interessados. Como estamos com o terreno e a infra-
estrutura pagos, podemos estudar com tranquilidade as propostas de
parceria” (Eng® Plinio Tavares de Carvalho In OBRA: PLANEJAMENTO E
CONSTRUGAO, 1993a:23).

O Fundo Panamby adotou a mesma postura da Panamby
Empreendimentos e Administracdo em relacao ao futuro do projeto, tornando-
se “um fundo desenvolvedor de empreendimentos imobiliarios”. A negociacao
dos terrenos, entre o Fundo de Investimento Panamby e as construtoras
interessadas na construcao de edificios, comporta uma diferenciacéo quanto a
porcentagem recebida pelo Fundo quando da comercializacdo dos imoveis,
denominada permuta. “Ap6s o Habite-se o Banco Brascan (...) tem direito a
receber um percentual sobre o contas a receber de cada torre”. Como
exemplo, temos a Gafisa, responsavel pelos lancamentos no condominio
fechado Villaggio Panamby, que repassou de 16% (12 torre) a 20% (um aumento

~

significativo no valor da permuta: da 12 a 102 torre ela subiu 4%) ; e a America

0 envolvimento desta construtora na implementacéo do Projeto Urbanistico Panamby fica evidente pela criagdo da
Fundagdo Aron Birmann, que administra o Parque Burle Marx por meio de uma parceria com a Prefeitura.
2 Informagdes retiradas dos registros constantes na matricula 257.387 do 11° Registro de Iméveis, ficha 03.
13 Nao ha informacdes oficiais sobre o porqué da paralisacdo das obras do que seria o primeiro hotel 6 estrelas do
Brasil, mas noticiou-se na imprensa que um dos sécios vivia momento de “ma salde financeira” (VALENTE,
21/09/2003). O s6cio em questdo é a Birmann, com 51% das acfes (0s 49% restantes sdo da Previ — fundo de
penséo dos funcionarios do Banco do Brasil).
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Properties, presente na gleba “B”, com repasse de 18,2 a 19%14.

“Assim, o fundo, ao permutar areas mais urbanizadas e com melhor
infra-estrutura, recebe uma porcentagem maior dos empreendimentos
ai realizados pelas construtoras” (BOTELHO, 2004:212).

O Villaggio Panamby, embora pertencente ao Fundo Panamby, ndo era
um dos terrenos que compuseram a Chacara Tangara, cujo parcelamento deu
origem as glebas A, B e C, que posteriormente loteadas, abrigam edificios
voltados para via publica. Nas glebas A e C se localizam as duas areas do
Parque Burle Marx, sendo a gleba C - aquela em que se encontra o jardim
projetado por Burle Marx - a que apresenta maior numero de
empreendimentos. Estas sdo algumas das diferencas entre o0s lotes,
consideradas quando da negociacdo do valor da permuta, sendo relativas,
principalmente, a proximidade com o parque e a qualidade da infra-estrutura
(somente o arruamento que parcelou a Chacara Tangara possui o cabeamento
subterrdneo). A permuta é frequente no mercado imobiliario, pois

“Os construtores nao tém capital para comprar terrenos, construir e
depois sair vendendo. Eles gostam de fazer a operacado de ‘permuta’,
pegar o proprietario do terreno, propor um projeto de construcao, a
aprovacao, o marketing, a venda e o proprietario leva uma parte das
vendas” (Sérgio Belleza Filho In BOTELHO, 2004:211).

O fato dos edificios comerciais ainda nao terem sido projetados, assim
como a existéncia de uma gleba quase inteira intacta, ndo significa que
tenham ocorrido mudancas nas diretrizes iniciais de ocupacao, ainda que a
previsdo de término de todos os edificios!> esteja longe de se confirmar.
Contribuiram para isso, certamente, a saida da Birmann do negdcio (lugar
parcialmente ocupado pela Cyrela, que hoje constréi o edificio On the park em
lote antes pertencente a Birmann), e também uma certa saturacao de imoveis
de alto padréao na cidade, tanto no setor residencial quanto no de escritérios. A
derrocada da Birmann esta muito relacionada a imensa oferta de escritorios

nestas ‘novas’ areas, como Marginal Pinheiros, Faria Lima e Berriniis,

14 Informacdes fornecidas por Carolinne Santos, funcionaria do Banco Brascan S/A (set/2005), em entrevista & autora.
5 Em muitas reportagens ha referéncias bastante diversas ao tempo que seria gasto na implementacéo de edificios
em todos os lotes, quando se findaria o Fundo de Investimento Imobilidrio, mas o ritmo de ocupacdo estd bem mais
lento que o esperado. “a Panamby espera a conclusdo do projeto entre oito e dez anos” (OBRA: PLANEJAMENTO E
CONSTRUGAO, 1993a); “estima que, ao final dos cerca de dez anos necessarios a sua conclusdo, serdo investidos em
torno de 600 milhdes de dodlares” (RocHA, 1993); “O projeto inicial estd estimado em quinze anos” (Carla Safady,
gerente de investimentos imobilidrios da Valia, In Fix, 2003: 234).
16 A taxa de vacancia “chegou até 70% na regido da Faria Lima, o ‘filé mignori do mercado” (Fix, 2003:82).
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Tabela 2: Os edificios residenciais do Projeto Panamby

Gleba Empreendimento Incorporadora(s) Data entrega |Preco (nolangcamento)!’| Tamanho
A |Ventana Cyrela Brazil Realty |em construgao| R$284 a R$537 mil |113m2 a 176m?
B |Altos do Panamby Consércio* 1997 R$600 mil a 1,2 milh&o 288mz2
B |Openhouse Loft Panamby |[America Properties 2002 R$270 a R$630 mil | gomz2 5 183m?2
B |Lindemberg Panamby America Properties 2002 R$1,8 milhdo 445m?

B |Landscape America Properties |em construcao| R$225 a R$450 mil 95 e 142 m2
C |Chéacara Tangara Birmann/Turner 1995 R$260 a R$400 mil 295 m?
C |Reserva Tangara Birmann/Turner 1996 R$535 a R$693 mil
C |Parque Tangara Birmann/Turner 2001 740m?2
C |Onthe Park Cyrela Brazil Realty |em construcédo | R$2,6 a R$2,9 milhdes 607m2
VP18 Amandryas Gafisa/Atlantica 2001 152m?
Portis Thamyris Gafisa/Atlantica 2001 191m?
Cypris Gafisa/Atlantica 2003 R$800 mil 241m2
Pallazzo Panamby Gafisa/Atlantica 2003 R$800 mil a 1,2 milhdo 400m?2
Strelitzia Gafisa/Atlantica 2004 R$329 a R$660 mil 160m?
Hibiscus Gafisa/Atlantica 2005 R$853 mil 213m?
Anthurium Gafisa/Atlantica 2005 R$475 mil 160m?
Doppio Spazio Gafisa/Atlantica 2005 R$854 a 950 mil 270m?
Majuy Gafisa/Atlantica 2005 R$570 a R$625 mil 190m?2
Double View Gafisa/Atlantica em construcéo| R$650 a R$800 mil 206m?2
Domaine du Soleil Gafisa/Atlantica lancamento R$1,2 milhao 320m?2
Jazz Duet Gafisa/Atlantica lancamento R$900 mil 260m?
Mirabilis Gafisa/Atlantica lancamento R$700 mil 226 m?

* Adolpho Lindemberg, Company, Romeu Chap Chap e R.Yazbec

Fonte: Caderno de Imdveis do jornal Folha de Sao Paulo, de diferentes datas, consultado sob a forma
eletrbnica (www.uol.com.br).

" Nao inclui as coberturas, nem os ‘duplex’, apartamentos negociados caso a caso.
18 villaggio Panamby, condominio fechado.

20



http://www.uol.com.br/

Mapa 1: Localizacdo do Projeto Panamby

As ruas tracadas em vermelho fazem parte do Plano de Melhoramentos aprovado pela Camara Municipal, cuja
realizacdo ficou a cargo da Lubeca.
Escala aprox.: 1:17.700. Fonte: Imagem de satélite disponivel em maps.google.com (2001).
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A Vila Andrade é um distrito que esta no limite entre as areas residenciais
de alto padrao, no Morumbi, e o Jardim S&o Luis, conjunto de loteamentos
populares. A incorporadora Atlantica, parceira da Gafisa no Villagio Panamby,
divulgou uma pesquisa sobre os compradores de iméveis da Vila Andrade, no
gual dois grupos distintos se destacam:

“Os de renda alta, que buscam empreendimentos com 20% mais de
lazer que em Moema, por exemplo, pelo mesmo preco; e os de classe
média, recém-casados, que querem imoéveis modernos” (Luiz Valle,
diretor da incorporadora Atlantica, In FOLHA DE SAO PAuLO, 07/12/2003).

Os edificios do Projeto Panamby atendem somente os compradores de
renda alta, embora haja apartamentos com tamanho adequado a casais
(como um dos prédios do Ventana, o Landscape e o Amandryas!?), os precos
nao sao acessiveis a compradores de classe média, por serem valores bastante
elevados, mesmo quando se trata de apartamentos menores, além de
contarem com financiamentos curtos, quitados na compra ou em alguns
poucos meses.

“O Panamby tem muito a ver com o eixo Faria Lima, Berrini. Mas tem
muita gente que trabalha em outros locais e quer ter um bom lugar
para a familia” (Odair Garcia Senra, diretor de incorporagdo da
construtora Gatfisa, In Fix, 2003:263-276).

Os edificios do Panamby atraem “executivos das multinacionais” instaladas
na Berrini/Marginal Pinheiros, assim como “novos ricos”, entre os quais o exemplo
mais conhecido é o da apresentadora de tevé Ana Maria Braga, que mora em
um apartamento do edificio Parque Tangara, cuja aprovacao do projeto de
decoracao foi merecedora de uma nota na coluna da jornalista Monica
Bergamo, no jornal Folha de Sao Paulo (16/11/2000), em que se declarava o
valor do apartamento, o nimero de quartos, o numero de vagas de garagem e
sua configuragcao voltada para o Parque Burle Marx20. “Artistas, atletas e
empresarios da Internet” aparecem em reportagens como 0os compradores mais
frequentes de coberturas, apartamentos cujas descricfes ocupam muitas
paginas das revistas de variedades, conferindo ao dono certo prestigio social

(FOLHA DE SAO PAuULO, 20/01/2002 e 16/04/2000).

19°Ha, ainda, um edificio voltado para jovens solteiros, 0 Openhouse Loft Panamby, cujo destaque é a &rea comum de
esportes.
20 “CHALE — Ana Maria Braga aprovou o projeto de decoracdo do triplex de 915 m? que comprou no edificio Parque
Tangara, no Panamby. Avaliado em US$ 5 milhdes, o apé tem cinco suites, 13 vagas na garagem e vista para o
parque Burle Marx. A previsdo é de que o empreendimento fique pronto no préximo ano” (FOLHA DE SAO PAuLO,
16/11/2000).
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As duas areas que reunem mais lancamentos residenciais de alto padrao,
na zona sul, sdo o Panamby e a Chéacara Santo Antdnio, localizadas em
margens opostas da Marginal do rio Pinheiros. Alids, esta € uma das
desvantagens do Panamby, ele se localiza na margem oposta aos edificios
comerciais, embora o acesso viario pela avenida Morumbi seja rapido em dias e
horarios menos congestionados.

“o Bairro Panamby deve despertar o ‘lado errado’ das margens do rio
Pinheiros, na zona sul de Sao Paulo. (...) ‘O lado errado’ € como o
analista de mercado Paul Weeks, da Bolsa de Imodveis de Sao Paulo,
chama a margem esquerda do rio Pinheiros, sentido bairro-centro”
(FOLHA DE SAO PAULO, 12/11/1995).

Na margem esquerda do rio Pinheiros estdo areas residenciais, como
Jardim Guedala, Morumbi, Real Parque e Vila Andrade, assim como um
comeércio que visa, essencialmente, atender a populacdo do entorno, como € o
caso dos estabelecimentos comerciais na avenida Giovanni Gronchi. Na
margem direita temos o P6lo Marginal, novo eixo empresarial de Sao Paulo,
onde se concentra a maior parte dos edificios de escritdrios construidos desde o
inicio da década de 1990 (FOLHA DE SAO PAULO, 12/11/1995; OBRA: PLANEJAMENTO E
CONSTRUCAO, 1993Db).

O Projeto Urbanistico Panamby prevé zonas residenciais e comerciais,
sendo as comerciais voltadas para a Marginal Pinheiros, entretanto, até o
momento foram lancados apenas edificios residenciais. O atraso na
concretizacao dos projetos iniciais esta, certamente, ligado a crise pela qual o
setor de producao de edificios de escritdrios esta passando desde o inicio da
década, mas também se deve a faléncia da Birmann, pois os lotes da gleba C,
lindeiros ao Parque Burle Marx, estavam sob poder desta incorporadora, que
previa para os lotes comerciais a construcao de edificios de escritérios?! e um

hotel, o Spa Palacio Tangard, cuja construcao esta inacabada.

21 «Ey tinha um projeto que se chamava Lote 7, um projeto de 150 mil metros, com varios prédios de escritério, um
microcosmo urbano. Parecia o Puerto Madero, em frente ao Parque Burle Marx. Mas precisei vender o terreno e o
projeto foi completamente desfeito” (Rafael Birmann, In Fix, 2003: 225).
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2. Sao Paulo no século XX: expansao urbana, periferizacao e auto-segregacao

A pesquisa de BoNDuUKI (1998) sobre a habitag&o social no Brasil se cerca de
interpretacdes da histéria e da economia para abordar os diferentes modos de
morar urbano da populacao de baixa renda em Sao Paulo, tendo como ponto
de partida a producao rentista, que marcou a paisagem padulistana até a
década de 1940. Sua hipo6tese inicial era a de que o congelamento de aluguéis
- determinado em 1942 pelo governo Vargas — fora uma medida de carater
planificador, integrante das agdes governamentais de incentivo ao incipiente
setor industrial, que visava “direcionar a economia para a criacao de um novo e
mais dinamico modo de acumulacdo, baseado numa estrutura urbano-
industrial” (BoNDukI, 1998:234). A Lei do Inquilinato teria como consequéncias a
reducéo do custo da mao-de-obra, com consequente aumento na taxa de
acumulacao para a empresa industrial, e a atracdo dos investimentos para o
setor secundario, ja que esses recursos frequentemente eram dirigidos para o
rentavel mercado de locacéao.

A crise da habitacdo na década de 1940, bastante alargada pelo
congelamento de aluguéis, esta na origem do surgimento de *“formas
alternativas de producao de moradias, baseadas no auto-empreendimento em
favelas, loteamentos periféricos e outros assentamentos informais” (BONDUKI,
1998:209). As discussbes da época tinham como consenso que a
responsabilidade pelo provimento de habitagcOes para os trabalhadores devia
ser do Estado, e ndo da iniciativa privada. Na pratica, essa responsabilidade foi
transferida aos proprios trabalhadores, ja que o lote periférico, comprado em
longas prestacdes sobre o qual se ergue uma residéncia pelo sistema de
autoconstrucado, sera a solucao da questao habitacional até a década de
1970, periodo no qual se difunde entre os trabalhadores a idéia da casa
prépria.22

Como resposta aos primeiros despejos de inquilinos — os proprietarios

utiizavam-se de expedientes legais e ilegais para reaver seus imoveis — tem-se a

22 A Lei do Inquilinato vigorou de 1942 a 1964, periodo de inflexdo na histéria da urbanizacdo paulistana. S&o Paulo
recebeu milhares de migrantes, atraidos pelos empregos na industria, e viu sua area urbana se multiplicar de forma
desadensada e segregada. Comprar um lote e construir uma casa durante varios anos tornou-se simbolo de ascenséo
social para os trabalhadores de baixa renda, “(...) uma referéncia cultural estruturadora do cotidiano dos habitantes da
cidade. Participar desse processo tornou-se sinal de incorporacéo a cidade e a cidadania” (BoNDUKI, 1998:283).
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formacdo de favelas em terrenos municipais proximos as primeiras areas
industriais. Nas décadas de 1940 a 1970, tem-se um movimento muito limitado
de formacao de favelas em Sao Paulo, pois o “trinbmio loteamento periférico,
casa propria e autoconstrugcado” deu a ténica do processo de urbanizagdo na
cidade de Sao Paulo, sendo a alternativa mais prospera — do ponto de vista da
estrutura urbano-industrial - de producédo de moradias para a classe
trabalhadora. Neste periodo, a resposta da administracdo publica municipal era
a remocgao da populacao favelada, com sua transferéncia para os alojamentos
provisérios, especialmente construidos para esse fim. “Essa pratica contribuiu
para eliminar favelas situadas em areas bem localizadas, transferindo a maioria
de seus moradores para casas proprias na periferia”23 (BONDUKI, 1998:264).
Remover favelas que foram se formando é uma pratica que chega aos nossos
dias, cujo crédito, segundo BoNDukl, deve ser imputado a acdo do poder
municipal.

O Estado nado desconhecia o que ocorria na periferia da cidade. Pelo
contrario, muitas agc6es governamentais mostram que havia um claro intuito de
“ndo se criar empecilhos ao livre desenvolvimento desse tipo de
empreendimento”, a autoconstrucao (BONDukI, 1998:286). SGo demonstracdes
do interesse do Estado na difusdo dessa modalidade de producao de moradias:

- uma mudanca na legislacao federal passou a proteger o comprador do
lote em prestagdes, eliminando o direito do vendedor de desistir da venda antes
do fim do pagamento do lote (Decreto-Lei 58);

- 0 restrito numero de funcionarios da Prefeitura ligados a aprovacao de
loteamentos e o uso de outros servidores para exercerem a fungcédo de fiscal
demonstram a permissividade por parte da Prefeitura,

- houve formacéao de jurisprudéncia garantindo o direito do proprietario de
lotes clandestinos: entendia-se que o erro do empreendedor nao anulava o
direito de propriedade dos compradores.

“Seria ingenuidade supor que o Estado, que antes de 1930 montou uma
estrutura militar para eliminar o que considerava como ameaca a
ordem sanitaria e que, a partir de 1930, interferiu de forma autoritaria

2 Tem-se aqui mais um exemplo dessa ‘tradicdo’ dentro dos departamentos de assisténcia social da Prefeitura: a
mesma acdo municipal se repetiu durante a Operacdo Agua Espraiada, conforme os relatos colhidos por Fix (2001)
durante sua pesquisa. Apos transferir a populagdo para alojamentos, os técnicos da Prefeitura queimaram os barracos
e tornaram consumada a remocdo. Isso fragilizava a organizacdo da populagdo favelada e as solugdes eram, entdo,
negociadas caso a caso.
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nas relacdes econdmicas, alterando ou promulgando Constituicoes,
reformando a administracdo publica, restringindo o direito de
propriedade, desapropriando sem pagamento prévio, etc., - seria
ingenuidade supor esse Estado incapaz de criar instrumentos juridicos e
administrativos para controlar o parcelamento e o uso do solo na
periferia das grandes cidades. Se isto ocorreu, foi porque nao houve
vontade politica para conter o processo ou, até mesmo, porque havia
a intencdo de deixa-lo correr solto e nado s6 em beneficio dos que
especulavam com os terrenos.

A omissdo do poder publico na expansdo dos loteamentos clandestinos
fazia parte de uma estratégia para facilitar a construcao da casa pelo
préprio morador que, embora nao tivesse sido planejada, foi se
definindo na pratica, como um modo de viabilizar uma solucao
habitacional ‘popular’, barata, segregada, compativel com a baixa
remuneracao dos trabalhadores e que, ainda, lhes desse a sensacao,
falsa ou verdadeira, de realizar o sonho de se tornarem proprietarios”
(BONDUKI, 1998:288).

O auto-empreendimento é parte integrante da l6gica de governo da

cidade, sob comando das elites, pois desonerou a municipalidade da
responsabilidade na oferta de moradias a populacdo de baixa renda -
garantindo concentracao de investimentos nos bairros de médio e alto padrao
-, segregou a populacao pobre em areas periféricas e desadensou o centro da
cidade, que concentrava a maioria dos edificios para renda. Fica, assim, claro
que sO se pode entender os problemas de habitacdo sob dimensdes socio-
econOmicas mais abrangentes, pois s&o determinantes no processo de
producdo do espaco e, espacializadas, refletem a desigualdade social
(KowaARick, 1979:80).

Se o percurso tracado por BonDukl (1998) nos leva a tais conclusoes,
igualmente esclarecedora é a tese de ANDRADE (1998) sobre a presenca de Barry
Parker na cidade de Sao Paulo, periodo em que trabalhou na Cia City. O
pesquisador mostra que, ao contrario do que se supde, Sao Paulo foi sim alvo de
planejamento urbanistico, “segundo um plano - nunca explicitado, mas
consistente — de transformar a capital paulista em uma metrépole” (ANDRADE,
1998:143). No periodo de 1899 a 1924, a Diretoria de Obras Publicas do municipio
foi comandada por uma unica pessoa, o eng. Victor da Silva Freire, uma
evidéncia de continuidade nos planos urbanisticos.

Na primeira metade do século XX, a cidade recebeu inumeras
intervencodes ligadas ao embelezamento e melhoramento de sua paisagem,
com especial atencao ao sistema viario. Foi o proprio Freire quem orientou a

Cia. City na compra de glebas em areas adjacentes ao centro da cidade,
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posteriormente transformados em l|oteamentos de alto padrdo.* N&o por
acaso, foi esse o eixo de expansao da cidade escolhido pela Prefeitura para a
realizacdo de suas obras publicas. “A Cia. City havia sido recém-criada e, no
entanto, jA encontramos no esquema da Diretoria de Obras a indicacao de
uma ‘Avenida principal projetada pela S. Paulo City Improvements’,
continuando a Avenida Paulista” (ANDRADE, 1998:156). Era a atual avenida
Pacaembu, construida pela Cia. City quando da implementacéo do bairro de
mesmo nome. Essa mesma avenida serviu de pretexto para um pedido de
ressarcimento por parte da Prefeitura, apresentado a Camara pela City.

A pesquisa apresenta uma Prefeitura capaz de gerir a expansdao da
cidade, bem diferente daquela que justifica sua omissdo nos bairros industriais
sob alegacao de auséncia de recursos. E aqui também encontramos uma elite
que utiliza o Estado como ‘promotor imobiliario’?s, garantindo maior
acumulacao a determinados grupos e resolvendo os problemas apenas da
porcao da cidade ocupada pelos mesmos. O movimento de expansao da
cidade segundo as obras publicas realizadas pelo Estado € o mesmo
movimento da elite na cidade: “Campos Eliseos, Higiendpolis, Vila Buarque,
Avenida Paulista, Jardim América e Alto de Pinheiros, Morumbi, Jardim Leonor,
Jardim Guedala, Granja Viana e Alphaville.?6” Ja data do inicio do século,
portanto, a priorizacdo da regido oeste da cidade por parte do governo
municipal, o que repercutiu em “expressiva valorizagdo imobiliaria” dessa area
(ANDRADE, 1998:184).

Em diferentes pesquisas, 0os anos 40 aparecem como um marco do inicio
da periferizacdo da cidade de Sao Paulo, bem como da difusdo da casa
propria entre a classe trabalhadora. Outra década recorrente nos estudos
urbanos é a de 1980, na qual a economia mundial enfrentou sucessivas crises. O
empobrecimento dos trabalhadores aparece, entdo, como empecilho para a
expansdo do auto-empreendimento. E nesse periodo que mais e mais

trabalhadores adotam a moradia irregular como ultimo recurso, sobretudo em

2 A Cia. City comprou glebas nos seguintes bairros: Bella Allianca, Alto da Lapa, Villa Romana, Pinheiros, Alto de
Pinheiros, Butantan, Jardim America, Pacaembu e Villa Nova Tupy; todos na regido oeste da cidade (ANDRADE, 1998:
189).
% 0 termo ‘empreendedor imobiliario’ foi utilizado por Fix para caracterizar a acdo da municipalidade nas obras do
corrego Agua Espraiada e na avenida Faria Lima. 1sso porque a ancora dos investimentos foi realizada pelo Estado —
imobilizando fundos publicos em longo prazo — que assumiu 0s riscos do ‘negocio’, inclusive a possibilidade de néo
haver reembolso (Fix, 2001:117).
B \/\LLAGA, F., Espaco intra-urbano no Brasil, S&o Paulo: Studio Nobel/Fapesp, 1998 apud Fix, 2001:128.
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favelas. Dados do IBGE revelam que em 1973 1,1% da populacdo da capital
paulistana residia em favelas, jA em 1993 — 20 anos depois — esse numero se
elevou para 19,1%, ou seja, 1 em cada 5 paulistanos?’. Compdem esse quadro,
ainda, o aumento do investimento publico nos bairros periféricos (por pressao de
organizacgdes civis) que repercutiu no encarecimento dos lotes e o “crescimento
do crime violento e o medo” (CALDERA, 1997:159). O que se assistiu na década
de 90 foi uma intensificacdo do processo de segregacao espacial, que assumiu
caracteristicas de “auto-segregacao concebida e administrada como territorios
exclusivos” (SEABRA, 2004:193).

“(...) a desigualdade social, ao inscrever-se no urbano, projeta-se como
segregacao socioespacial” (SEABRA, 2004a:204).
Embora o discurso da Vvioléncia, generalizado pelos meios de

comunicacao, seja ainda apontado como fonte de argumentos a respeito da
criacdo de ‘condominios fechados’ de toda sorte pela cidade, é pertinente
apontar que a segregacao social, nesses casos, € um valor. Esse morar urbano
diferenciado - cercado de verde, em “uma vida de total calma e seguranca” -
confere um status, cujo significado € a elaboracdo de distancias sociais e a
afirmacao de diferencas e desigualdades sociais (CALDERA, 1997:159). O
desejado isolamento da cidade - de uma representacdo de cidade — nao se
concebe, entretanto, apenas pela localizagao isolada do empreendimento, é
igualmente necessaria a presenca de mao-de-obra barata para a realizacao
das atividades ligadas a seguranca, a limpeza, etc. (CALDERA, 1997:162). As
publicidades sobre os sistemas de segurancas preocupam-se enormemente em
descrever detalhadamente como se exercerA& o controle sobre esses
trabalhadores.

O que era caracteristico das cidades modernas, a diversidade de grupos
sociais se encontrando no espaco publico, passa a ser evitado nas cidades
contemporaneas, bastando ‘ajustar’ a arquitetura modernista as novas
demandas (CALDERA, 1997:175). Em FRUGOL JrR. podemos encontrar uma
abordagem sobre a arquitetura modernista em que a mudanca nos regimes de
acumulacao é relacionada as transformac6es na producdo do espaco

urbano.2® Durante a vigéncia do fordismo, assistimos a difusdo dos principios

27 Conforme citado em CALDEIRA (1997:157).
% Os autores apresentam como referéncia o trabalho de HoLston (1993) a respeito de Brasilia e as concepcdes
modernistas.
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modernistas, que continham propostas urbanistas abrangentes “para a
construcao de uma nova ordem urbana e, por conseguinte, social” (FRUGOLI JR.,
2000:21). A passagem do fordismo ao regime de acumulacao flexivel2®
acarretara mudancas no urbanismo: a desindustrializacdo imp8s as metroépoles
desenvolvidas a necessidade de concentrarem oferta de servigcos ligados ao
setor financeiro e ao lazer e turismo, o que se traduziu em aumento das
intervencdes urbanas pontuais “norteadas pelo mercado, tendo como publico
preferencial as classes médias e altas” (FRUGOLI Jr., 2000:25).

O gue se segue a esse processo € 0 esvaziamento dos espacos publicos, ou
a imposicao de regras de uso excludentes com o intuito de impossibilitar
encontros ‘indesejaveis’ aos grupos que deles se apropriam, por vezes de forma
privada. A expansao do morar urbano de “estilo defensivo”, além de evidéncia
de um desejo das elites de se isolarem, traz como consequUéncia um
empobrecimento das relacdes sociais, dificultando a consolidacdo de uma

sociedade democratica (CALDERA, 1997:175).

2 Interpretacdo apresentada por HARVEY (2004) em Condicdo pds-moderna.
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3. “A expansao do capital sobre o espaco urbano30

A incorporacao das varzeas dos rios Tieté e Pinheiros compde, de forma
bastante significativa, o processo de expansao urbana da cidade de Sao Paulo.
A retificacao desses cursos fluviais, ocorrida na primeira metade do século XX, foi
acompanhada de intensa valorizagcao de terrenos das margens dos rios (SEABRA,
1987). A instalacdo da Cidade Universitaria, a construcao dos bairros-jardim da
City, a incorporacado do municipio de Santo Amaro, entre outros, demonstram
que essa regiao foi alvo de inUmeras intervencdes, majoritariamente ligadas a
elite da cidade. Foi durante a segunda metade do século XX que se formou o
vetor sudoeste de atracdo de investimentos imobiliarios no municipio de Sao
Paulo, expressdo local de transformacdes econdémicas no sistema econdémico
mundial atual. No entanto, as condicdes de formacao desse setor foram dadas
pelo processo de urbanizacado de Sao Paulo, ligado a diferentes fases da nossa
economia. Nas primeiras décadas do século, os locais de moradia da elite
paulista comecaram a avancar na direcdo oeste da cidade, movimento
impulsionado pela Cia City; enquanto que no municipio de Santo Amaro
encontravam-se fixadas familias estrangeiras — sobretudo de anglo-saxdes e
alemaes — nas chacaras de recreio e vivendas que marcavam a paisagem da
regiao. Esses dois exemplos revelam que o uso residencial marcou a expansao
sudoeste da cidade e foi s6 com a retificacao do rio Pinheiros (anos 30), e a
posterior construcao de suas avenidas marginais (anos 60), que se teve a
instalacao de edificagoes ligadas aos usos industrial e comercial. A Prefeitura do
municipio de S&o Paulo atuou em muitas areas, mas foi com o0s altissimos
investimentos no sistema viario da regido que o governo municipal marcou sua
presenca. Mais recentemente, destacam-se o tunel sob o rio Pinheiros, a
abertura da “Nova Faria Lima” e o “Complexo Aguas Espraiadas” - operacao
que resultou em remocao de favelas e, consequentemente, extensa
valorizacao de terrenos da regiao (Fix, 2001 e FRUGoOLI JRr., 2000). As caracteristicas
dessa ocupacao do espaco nao se alteraram: forte preocupacao

segregacionista e uso do poder publico para garantir interesses privados.

30 Expressédo retirada da dissertagdo de FuiamoTo (1994:27).
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“a trajetdria de expansao do Centro rumo ao vetor sudoeste realmente
teria sido o resultado histérico de um Unico processo — a expansao da
centralidade das elites —, em periodos distintos” (FRUGOLI JR., 2000:41).

Algumas obras de infra-estrutura urbana marcam tal expansao, tais como a
retificacdo do rio Pinheiros, realizada pela Lightt com consequente
incorporacao das varzeas a cidade, a inversdo do fluxo deste curso fluvial e a
construcao de suas vias expressas marginais. Posteriormente, houve a
construcado do dreno do Brooklin e a abertura da avenida Luis Carlos Berrini,
uma oportunidade de aquisicao de terrenos baratos aproveitada pela empresa
Bratke-Collet, que elaborou uma estratégia de construcdo em bloco como
forma de manter-se hegemoénica na avenida. Nesta mesma década, 1970, a
construcao do Centro Empresarial de S&do Paulo complementou a configuracao
deste novo polo de investimentos imobiliarios, cujo desenvolvimento ja era
apontado como certo pela Richard Ellis3® em meados da década de 1980,
sendo fortemente impulsionado pela construcéao do eixo Faria Lima - Berrini e da
avenida Agua Espraiada, na década de 1990 (Fix, 2001:130).

“A Marginal do Pinheiros expandiu-se em meados dos anos 70 e foi
duplicada em virtude do desenvolvimento da cidade em sua direcao.
Os grandes espacos ali existentes permitiram a construcéo de 300 mil m2
de escritdrios, havendo 450 mil m2 ja projetados. A area possui um bom
sistema de vias de comunicacado, uma estrada de ferro em expansao,
uma ligagdo com as linhas do metré na estagédo Pinheiros da Fepasa,
areas de alta e média renda nas proximidades e trés shopping centers
(dois ja concluidos - Eldorado e Iguatemi — e um em construcao , o do
Morumbi)” (A CONSTRUCAO SAO PAULO, n°® 1779, 1982:15-16).

Entretanto, a instalacdo de edificios de escritorios ligados a atividades
terciarias tradicionais iniciou-se bem antes da formacdo de um podlo de
investimentos na Marginal Pinheiros, e €& resultado da concentracao de
moradias de familias abastadas, clientela disputada por médicos, dentistas,
advogados, etc. Esse crescimento da populacdo urbana esta atrelado ao
desenvolvimento industrial paulista, tanto no periodo inicial da industrializacao
brasileira, no qual as fabricas de bens de consumo ndo-duraveis multiplicaram-
se pela cidade, quanto nas fases posteriores em que a politica
desenvolvimentista do Estado voltava-se para a atracdo de investimentos

estrangeiros, com clara concentracao nos estados da regiao Sudeste.

31 Empresa inglesa de consultoria em iméveis comereciais.
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A passagem da ‘antiga cidade’ para a cidade industrial (Qquando a
acumulacao proporcionada pela economia cafeeira permitiu que se
deflagrasse a nossa industrializacdo) marcou a formacdo de suburbios
residenciais, entre os quais Santo Amaro, caracterizado pela presenca de boa
ligacao viaria com os bairros paulistanos e pela existéncia de linha de bonde.
No auge dos investimentos publicos e privados no setor secundario paulista,
ocorrido nos anos 1950 e 1960, esse quadro ja se apresentava bastante
evoluido, pois a construcdo da marginal Pinheiros atraiu a instalacdo de
industrias, empresas de comércio atacadista, comércio varejista de grande
porte e edificios de escritérios de grandes empresas (FuiMoto, 1994:26). E, no
entanto, na mudanca do regime de acumulacéao, iniciado na década de 1970,
gue se reunirdo as condicdes necessarias para a formacdo do podlo de
investimentos imobiliarios ligado as atividades terciarias modernas.

“(...) o privilégio de circulacdo e a tendéncia a desconcentracdo da
atividade terciaria sdo as condicfes fundamentais pelas quais se
processara, no periodo recente, a expansao do capital sobre o espaco
urbano (her)dado e consequentemente, a sua nova forma de
(re)producao” (FuiIMoTO, 1994:27).

A Regiao Metropolitana de Sao Paulo tem perdido importancia relativa de
seu parque industrial, em relacdo as outras regides do estado, pelo
deslocamento das linhas de producado para novas areas de atracao do setor
industrial. Essa desindustrializacdo se fez acompanhada da reestruturacao
industrial, na qual muitos postos de trabalho se extinguiram, resultando no
aumento da participacao do setor terciario no numero de postos de trabalho
criados. O outro lado desse processo € a concentracao crescente das
atividades terciarias desenvolvidas pelo setor industrial, como a gestao e
coordenacao do capital, na metrépole paulistana.

“(...) muitas sedes de industrias (que se deslocam) permanecem na
metrépole, sinalizando o fenbmeno de desconcentracdo (do setor
produtivo) e centralizacédo do capital” (CARLOS, 2004:51).

A urbanizacdo do quadrante sudoeste de Sao Paulo se fez com
concentracao de recursos publicos investidos — sobretudo em infra-estrutura
viaria -, presenca de um conjunto de bairros residenciais da classe rica e de
nucleos de oferta de servicos, como a Faria Lima e o Centro Empresarial, um
guadro que ajuda a explicar as razbes da concentracao pontual das atividades

terciarias modernas nessa regido da metropole; concentracao expressa pelos
32



edificios corporativos. A possibilidade de incorporar terrenos com precos baixos
e a existéncia de infra-estrutura viaria serao motivos para a atracao do capital
financeiro, associado a industria da construcao civil na realizacdo de projetos
imobiliarios. Além disso, no inicio da década de 1990 entra em cena a
interferéncia direta do poder publico municipal, com a criacado das Operacoes
Urbanas - um mecanismo capaz de “liberar a area construida residencial para o
crescimento do setor de servigcos em Sao Paulo” (CARLOs, 2004: 61).

“(...) os padrbes espaciais do espaco de assentamento correspondem
a acao de forcas profundas de organizacdo social” (GOTIDIENER,
1993:18).

Esse ‘novo espaco’ € produzido sob as exigéncias das atividades
econdbmicas que nele se desenvolvem, como a articulacdo de redes de
circulacdo e de comunicacao extremamente dinamicas, revelando, portanto,
uma mudanca no modo de organizacdo econdmica, no qual as
transformacdes impostas pelo processo de urbanizacéo de Sao Paulo se somam
as novas exigéncias do regime atual de acumulacao capitalista.

A pesquisa de Mariana Fix (2003) investigou este novo eixo de negdcios e
mapeou as torres de escritérios, com énfase na ‘trajetdria dos principais agentes
econdmicos’, dividida em quatro tempos:

[1977 a 1985]

Os bairros residenciais localizados nos arredores da Marginal Pinheiros,
como o Brooklin e a Chacara Julieta, foram o alvo das primeiras ‘estratégias
imobiliarias’, sobretudo por haver ali estoque de terrenos a baixos precos e um
eixo viario de ligacdo com outras areas de escritorios.

“S8o trés os casos mais emblematicos respectivamente: a) a
construcdo do Centro Empresarial Sdo Paulo (Cenesp), na Marginal
Pinheiros; b) a producdo monopolista do espaco urbano, na Berrini, na
construcdo da chamada ‘Bratkelandia’ (torres de escritérios construidas
pela empresa Bratke-Collet); c) a construcdo do edificio Wilson Mendes
Caldeira, em 1973, também na Marginal” (Fix, 2003:41).

O Cenesp, conjunto de edificios isolados, foi resultado da acdo de um
conglomerado industrial, que decidiu atuar no setor imobiliario, criando, para
isso, uma incorporadora: a Lubeca Empreendimentos Imobiliarios. Realizado em
muitas fases, o Cenesp funcionou, de inicio, como sede das empresas do grupo
Bunge y Born. Diferentemente, a producao dos edificios da Berrini teve imediato

impacto na formacao de novo eixo de escritdrios na metropole. A estratégia da
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Bratke-Collet consistiu em adquirir terrenos a baixo custo e construir grande
numero de edificios em curto espaco de tempo: “foram mais de cinguenta
edificios lancados em uma mesma regiao, no final dos anos 1970” (Fix, 2003:50).

[1986 a 1993]

Novas incorporacdes, realizadas, em muitos casos, a partir da articulagao
de empresas brasileiras e estrangeiras, terdo os fundos de pensdao como
proprietarios. A Birmann, empresa responsavel pelos primeiros lancamentos do
Projeto Panamby, foi um dos destaques deste periodo, pois tentou reproduzir,
aqui em Sao Paulo, o modelo norte-americano de producao e gestao de
edificios corporativos. Sua incorporacao de maior destaque, neste periodo, foi o
Sao Paulo Office Park, “um conjunto de 14 edificios construidos na Granja
Julieta, ao sul da Berrini, area onde ainda predominavam galpdes industriais e
bairros residenciais”, cuja propriedade pertence ao fundo de pensdo da IBM,
gue viabilizou a construcao dos edificios a partir da apresentacao, por parte da
Birmann, de uma promessa de locacéao futura (Fix, 2003:51-56).

Os fundos de pensao, ao formarem suas carteiras imobiliarias, “tém como
objetivo duas componentes de ganhos a longo prazo: renda e valorizacao
patrimonial. A renda €& derivada do aluguel e a valorizacado patrimonial,
determinada por uma ‘compra bem feita’, em regido com ‘bom potencial de
valorizacao’32” (Fix, 2003:57).

[1994 a 2000]

O ‘sucesso’ do Plano Real, implicando em estabiidade monetéaria, o
controle do cambio e as privatizagcdes das principais empresas publicas,
aumentando ‘a demanda por espacos de alto padrao’, formaram um cenario
de grandes possibiidades de negdcios para o setor imobiliario. S&Go destaques
deste periodo, a Torre Norte do CENU, o Faria Lima Financial Center, a sede do
Bank Boston e o Birmann 29, que contaram com a participagcao de empresas
estrangeiras, seja na incorporacao, na elaboracdo do projeto arquitetonico, na
construcao, na administracao predial ou, ainda, na prospeccao de grandes
locatarios, embora “o processo de internacionalizacdo do setor imobiliario no

Brasil € [seja] muito incipiente” (Fix, 2003:70).

32 Qutro fator de decisdo para a entrada dos fundos de pensdo em um investimento imobiliario é a possibilidade de ter
a maioria das quotas e poder gerir o investimento. No Fundo de Investimento Imobilidrio Panamby, Valia (fundo de
penséo da Vale do Rio Doce), Previ (do Banco do Brasil) e Petros (da Petrobras) tém 2/3 do fundo.
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O prolongamento da Avenida Faria Lima fez aumentar o estoque de
terrenos disponiveis, melhorou a ligacao viaria da Berrini a bairros da zona oeste
e, acompanhado da Operacao Urbana, “que estipulava um perimetro dentro
do qual passariam a valer novas regras sobre o que poderia ou nao ser
construido na area”, favoreceu a instalacdo de edificios corporativos (Fix,
2003:72).

E neste periodo, ainda, que os fundos de investimento imobiliario comegam
a ser criados, a partir de sua regulamentacao, ocorrida em 1993. Para os fundos
de pensao, os fundos de investimentos imobiliarios trouxeram “uma forma de os
investidores driblarem os limites impostos pela legislacdo que trata de
investimentos em imoveis”33 (Fix, 2003:75).

[2000 em diante]

Alguns negd6cios mal sucedidos e o teto de investimento em imodveis
imposto pelo governo, uma tentativa de direcionar os recursos dos fundos para
outros setores da economia, sao algumas das razdes pelas quais os fundos de
pensdao diminuiram sua participacao em imoveis, o que coincidiu com o fim das
privatizacdes e a crise econdbmica mundial, implicando em uma “retracdo na

demanda por grandes lajes de alto padrao”s34 (Fix, 2003:81).

O Panamby se insere nesta periodizacédo, pois a compra da Chacara
Tangara pela Lubeca, em 1986, se fez sob a intencdo de implementar nela um
empreendimento imobiliario nos moldes daqueles que marcam a paisagem da
Berrini e do P6lo Marginal, chamados ‘megaprojetos’, embora até a presente
data nado tenha sido lancado nenhum edificio comercial. Além disso, a
participacao de trés fundos de pensao na gestdo do empreendimento, por
meio da criagdo do Fundo de Investimento Imobiliario Panamby, também foi

uma solugcdo adotada em projetos do Pélo Marginal.

33 0 Panamby &, neste sentido, exemplar, pois seus trés maiores compradores s&o fundos de pensao.
34 A Birmann, empresa que comandou os lancamentos da gleba C do Panamby (lindeiros ao Parque Burle Marx),
entrou em declinio, neste periodo, quando tentou iniciar um esquema de financiamento com empréstimo bancario,
acordado, a época, em dolares. “(...) com a maxidesvalorizagdo do real a incorporadora precisou vender o Birmann 29
inteiro para pagar o empréstimo” (Fix, 2003:80). Hoje, a Birmann ndo tem nenhum langamento no Panamby, seus
lotes foram devolvidos ao Fundo Imobiliario e um deles esta sob controle da empresa Cyrela.
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no meio do caminho tinha uma chacara
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O que faz do Panamby um empreendimento de destaque dentro da Vila
Andrade? Trata-se de uma producado monopolista, na qual as caracteristicas
dos empreendimentos da regido (imdveis de alto padrdo de construgdo, com
forte aparelhagem de seguranca e isolamento fisico ostensivo) encontram-se
maximizadas, pois seus gestores — reunidos em um Fundo de Investimento
Imobiliario — servem-se de estratégias diversas exatamente com este proposito,
uma condicdo para a valorizagcdo das construcdes realizadas. O Projeto
Panamby foi possivel porque aquela area guardou as poucas intervencoes
humanas intocadas até o momento em que, constituido um vetor de
investimentos, ganhou uma relevancia maior como reserva de valor. No
entanto, seu parcelamento ndo se efetivou sem resisténcias, sobretudo por
parcela da populacdo organizada em funcéo de preocupacdes ambientais,
que em Sao Paulo estdo quase sempre associadas a escassez de vegetacao
arborea e aos altos niveis de poluicao do ar.

Os capitulos seguintes descrevem o embate entre a Lubeca (antiga
proprietaria dos terrenos) e os ambientalistas, assim como seu resultado,
ironicamente satisfatorio para os objetivos dos promotores imobiliarios. Antes, fez-
se necessario diferenciar as chacaras paulistanas para compreensao da

formacao desta propriedade em tal localizacao.
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1. As chacaras da cidade

E de um estudo sobre chacaras, de autoria de CANABRAVA (1953), que vem
um recorte sobre as transformacOes urbanas na cidade de Sao Paulo,
interessando ao problema da incorporacédo das velhas chacaras ao espaco
urbano de Sao Paulo. Em texto do inicio da década de 1950, a autora propde o
estudo das chacaras como possiveis marcos de uma evolugdo urbana. A
mudanca nas fungbes e na localizacdo das chacaras seria evidéncia de
transformacdes pelas quais passava a cidade de Sao Paulo. Ela aponta a
década de 1880 como o periodo de constituicdo da cidade moderna “porque
€ justamente a partir dessa época que a antiga cidade vai se transformar
gracas a intensificacao da imigracao estrangeira, o desenvolvimento das
industrias e a acumulacao das fortunas provenientes do desenvolvimento da
cultura do café no interior do Estado” (CANABRAVA, 1953:98). As chacaras ainda
presentes nos bairros aristocraticos, como Campos Eliseos, Vila Buarque e
Higiendpolis, eram sobreviventes desse periodo - século XIX — que chegaram a
década de 1950. As outras chacaras centrais foram loteadas dando origem a
residéncias para a elite, como a chacara Dona Paulina, a chacara do Carvalho
e também a chacara do Penteado, onde a Universidade de Sao Paulo construiu
a Faculdade de Arquitetura e Urbanismo. Concomitante a esse processo de
parcelamento das chacaras residenciais, “na periferia da area de construcoes
residenciais”, formava-se outro tipo de chacara, ligada a “exploracéo intensiva
do solo por meio da cultura de legumes e verduras, de flores e de frutas”
(CANABRAVA, 1953:98). Essas glebas pequenas — em geral de propriedade de
imigrantes -, cuja producdo abastecia a populagcdo da cidade, eram
encontradas em varzeas de cursos fluviais, como dos ribeirdes Aricanduva e
Tatuapé, e também préximas a divisores de dgua, como o caminho de Santo
Amaro e do Aeroporto. Podia-se encontrar, ainda, “chacaras de recreio
situadas nos arredores pitorescos da capital (El Dorado, Represa de Santo
Amaro, Cantareira)”, resultantes do deslocamento das chacaras tradicionais
apo6s a renovacao urbana do inicio do século (CANABRAVA, 1953:103). S&o as
chacaras de producédo agricola que servirdo a abertura de loteamentos

periféricos destinados a classe trabalhadora, sobretudo nas regides leste e sul da
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capital3s, marcando o inicio da metropolizacao de Sao Paulo.

N&o € a chacara tradicional que cede lugar a nova chacara, ja que era
possivel encontrar chacaras de producao agricola em concomitancia com
chacaras de residéncia e, ainda, com chacaras de recreio. Quando o
loteamento de chacaras j& se mostrava uma atividade rentavel, registra-se,
ainda, a existéncia de pequenas chacaras as margens do rio Aricanduva
dedicadas a producao agricola. Isso péde ocorrer porque a funcdo, a
localizacdo e a forma das chacaras ligam-se a um momento da producao do
espaco urbano. As primeiras, descritas por CANABRAVA, correspondem a
formacao de um mercado urbano (frutas, verduras, legumes, etc.), as segundas
persistem em baldios urbanos e seus produtos s&do de comércio local.

O Morumbi interligava-se com a regiao de Santo Amaro, area de chacaras
de recreio, pela Estrada Velha do Morumbi, uma das vias que limitavam a
Chacara Tangara, formada a partir da compra de varios terrenos. O outro limite
se dava pela “linha de nivel demarcada pela vistoria ‘ad perpetuam rei
memoriam’, que determinou o limite da enchente de 1929736, Ela foi uma das
glebas beneficiadas pela obra de retificacdo do rio Pinheiros, realizada pela
Light, constituindo-se numa propriedade com perfil de chacara de recreio na
metade do século XX. Na verdade, a Chacara Tangara nao era uma chacara
nos moldes do século XIX, nem mesmo do XX, pois se tratava da formacao de
uma propriedade urbana (de uso residencial, cercada de amplos jardins e
mata), sendo necessario concentrar a propriedade pela aquisicao de lotes,
cuja localizacdo oferecia a possibiidade de habitar uma grande area
arborizada, dentro do municipio de Sao Paulo, podendo ser acessada com

relativa facilidade.

35 Um dado interessante sobre o loteamento de glebas rurais diz respeito & forma das chéacaras: a frente era voltada
para a via principal e o fundo para o curso d’dgua, conforme chama atencéo Canabrava (1953:102) — uma ‘tradicédo’
brasileira, ja que, segundo a propria autora, as sesmarias eram medidas apenas na testada que se voltava para a via.
Em pesquisa no CASE-3 (da Secretaria de Habitagdo do municipio), para a elabora¢do de meu trabalho de graduagéo,
tive contato com os projetos de loteamentos aprovados pela Prefeitura na regido de Sdo Mateus e em todos é possivel
identificar uma despreocupagdo do arquiteto em fazer uma proposta de inser¢do dos cursos d'agua. Como esses
localizavam-se entre as glebas e, por conseguinte, entre os loteamentos (ja que se pode aferir uma regra de que para
cada chécara se originava um loteamento), os projetos eram voltados para as estradas (freqlientemente localizadas
nos divisores de sub-bacias hidrogréaficas) e as ruas terminavam proximas a margem dos rios e coOrregos, que
acabavam por se transformar em divisas dos loteamentos. Naquela area, muitos desses cursos d'agua, que recebiam
esgoto doméstico e até residuos solidos, foram posteriormente canalizados e transformados em vias expressas, como
€ 0 caso da avenida Aricanduva.
% Informagdes retiradas dos registros constantes na matricula 199.194 do 11° Registro de Iméveis, ficha 01.
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2. A Chacara Tangara

A Chacara Tangara foi formada pelas sucessivas aquisicdes de sitios e
chacaras (através das quais foi possivel formar uma propriedade de grandes
dimensdes), realizadas por Francisco Pignatari — dono de “fabricas de purpurina,
minas de cobre no sul do pais e [de] uma fabrica de aviées de aeroclube, os
Paulistinhas” (NAssIF, 2004) —, que planejou construir nela uma residéncia para sua
primeira esposa, Nelita Alves Lima. Para isso, convidou Oscar Niemeyer,
responsavel pelo projeto arquiteténico3’, e Burle Marx para projetar os jardins.

“O lugar onde se instalaram a casa e o jardim para Francisco Pignatari,
apresentava uma configuracdo de propriedade rural no interior da
cidade de Sao Paulo. Esta espécie de chacara urbana tinha no seu
interior um rio n&o canalizado, uma area plana e outra de encosta. Na
sua cobertura vegetal alternavam-se areas de florestas naturais
(predominante), pomar e campo. (...) A documentacéo encontrada
sobre a arquitetura e o jardim ddo pautas da magnitude da obra caso
tivesse sido executada na sua totalidade. Em um estudo de 1955,
provavelmente o primeiro para a area, observa-se que a parcela seria
dividida em trés zonas distintas: a da casa e seu entorno imediato e
jardins, uma area de pomar e de criagcbes de animais e outra que
assumiria as dimensdes de um grande parque. O tamanho da area,
portanto, determinou uns jardins trabalhados a diferentes escalas,
aquela do jardim privado — no entorno imediato da casa — com patios,
terracos jardins, e a escala do parque, com areas florestadas, lagos,
circuitos de caminhos, pomar e area para exposicdo e criagdo de
animais” (OLIVEIRA, 2003).

As obras se iniciaram, mas nao chegaram a ser concluidas, pois logo em
seguida veio o divéorcio do casal. Pignatari apaixonou-se por uma ‘estrela de
Hollywood’, fez uma longa viagem internacional e retornou ao pais casado com
outra mulher, a princesa Ira de Furstemberg. Assim, os planos de ocupacao da
Chéacara Tangara foram abandonados38; embora Pignatari tenha continuado a

adquirir terrenos vizinhos a area.

87«0 projeto paisagistico deveria atender a necessidade de articular o avantajado volume da casa — aproximadamente
8.000m2 de area construida — com o lugar e, simultaneamente, definir os acontecimentos da grande propriedade, que
se queria configurar como um parque”. Foram previstos, na residéncia, sala de cine com cinemascope, duas piscinas,
“uma interna que seria aquecida e coberta por uma cupula desenhada por Pier Luigi Nervi e outra enorme externa,
conformada por uma série de hexagonos entrelacados”, stand de tiro e, ainda, um escritério com estacionamento
préximo. “Pode-se, portanto, deduzir que seu programa [da edificacdo] vinculava-se a trabalho, lazer, privacidade e
ativa vida social” (OLIVEIRA, 2003).
38 A residéncia projetada por Niemeyer ficou no ‘esqueleto’ e na década de 1990 foi demolida. Ja as obras relativas a
um jardim lateral da casa foram retomadas e o préprio Burle Marx pdde termina-lo, o qual foi incorporado ao parque
publico formado ap6s a aprovacdo do loteamento da chacara.
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Tabela 3: Os terrenos que constituiram a Chacara Tangara

Data
RIZ transacao o

velho |RI novo Denominacédo Tamanho (m?)

41.280 [199.187| 28/05/1951 [Terreno no Porto Velho 229.250,00

53.521 [199.188| 29/04/1953 [Terreno no Sitio Tangara 44,057,56

46.727 24/03/1952 |Seis casas e seu terreno -

55.249 [199.189| 18/08/1953 [Estrada de Santo Amaro ao Morumbi 55.413,17

55.250 18/08/1953

59.331 |199.190| 25/02/1954 [Terreno no Sitio Porto Velho 38.985,00

61.619 [199.191| 26/06/1954 [Terreno no Sto.Antonio do Porto Velho (Peninha) 15.365,00

79.399 [199.192| 29/05/1957 [Trés casas e respectivo terreno - Estr. Morumbi 57.409,11

81.642 [199.193| 18/10/1957 ([Terreno no Sitio Figueira Chata 8.760,00
171.2800199.194| 17/12/1968 [Terreno sem denominacao especial 32.975,79
Area total 482.215,63

Fonte: 11° Registro de Imdéveis de Sao Paulo

Por quase 40 anos a Chacara Tangara foi propriedade do empresario
Francisco Pignatari e ap6s sua morte, em 1977, passou a integrar seu espolio. “O
terreno foi abandonado e permaneceu sem grandes intervencdes até a
década de 90, pois sua venda foi interditada. Com o falecimento do unico
herdeiro, a area foi adquirida pelo grupo argentino Budgeborn” (Oliveira, 2003).

Em 2 de outubro de 1986, a propriedade foi vendida a Lubeca S/A
Empreendimentos e Administracdo, uma construtora criada pela Bunge y Born,
conhecida multinacional argentina de alimentos e fertilizantes, que ja estava
presente na regiao sul da cidade, as margens da marginal Pinheiros, pois as
sedes de suas empresas tinham sido reunidas no Centro Empresarial (década de
1970), obra realizada pela propria Lubeca.

Foram contratados, em 1987, os escritérios ‘Aflalo & Gasperini Arquitetos’ e
‘Kraf Planejamento Ambiental’ para a elaboracdo de um plano diretor que
fornecesse as diretrizes de ocupacao do terreno, mesmo antes da aprovacao
do projeto pela Prefeitura. Os elementos estruturais desse plano eram o0s
seguintes4o:

1. Sistema viario

A chacara seria desmembrada com a construcédo de duas vias, de forma a

3% Numero de matricula no Cartério de Registro de Imdéveis.
40 Segundo artigo publicado pela revista OBRA: PLANEJAMENTO E CONSTRUGAO (1993a). O Plano Diretor apresentado a
diferentes 6rgéos da Prefeitura, como o DEPAVE (Secretaria do Verde e do Meio Ambiente) e APROV (Secretaria de
Habitac¢do), encontra-se atrelado ao processo e nédo esté acessivel a terceiros.
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cortar o terreno em 3 glebas, denominadas A, B e C.

2. Espacos publicos abertos

Pela legislacao vigente, o desmembramento implicaria em “reservar 15%
da propriedade a areas verdes publicas e destinar 5% a uso institucional.”4! O
levantamento da flora e da fauna da chacara levaram a constituicdo de duas
areas de preservacao permanente4?, objeto de futura negociagcdo com a
Prefeitura, durante a gestao da prefeita Luiza Erundina.

3. Setores de ocupacéao

O plano diretor propunha dois tipos de uso: residencial multifamiliar, voltado
para o Morumbi, e de servicos e comércio, voltado para a Marginal Pinheiros.
Este dltimo funcionaria como “uma barreira acustica” para os outros edificios.
Foram previstos 22 prédios residenciais, 20 prédios comerciais e um hotel,

totalizando 43 edificios (RocHA, 1993).

Mapa 2: Os empreendimentos do Projeto Panamby

|:| Uso residencial multifamiliar

[ vso de servigos ou residencial multifamiliar 4ltos do

L . y; Falld Ll
- lUso de servicos e comércio
- Uso hoteleiro ou de servicos & comércio

- Areas de preservacio permanente
dentro dos sstores privados

i\

Croqui sem escala. Fontes: Trabalho de Campo (jul/2005 e mai/2006); RocHA (1993).

Durante o mandato do prefeito Janio Quadros, foi enviado a Camara de
Vereadores “um ‘ingénuo’ projeto-lei de abertura de ruas na Chacara Tangara
‘a bem do interesse publico’, para ‘melhorar’ o sistema viario na regiao” (Leite,

1989). Aprovado, o Plano de Melhoramento Publico do Projeto Panamby (lei

41 OBRA: PLANEJAMENTO E CONSTRUGAO (1993a).
“2 pelo projeto inicial da Lubeca seriam dois parques publicos, de 62.500m? e 10.500m?, e uma &rea institucional de
14.000m?, totalizando 20% da 4rea total. (BIANCARELLI, 09/06/1989)
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10.552, de 13 de junho de 1988) regulamentou a construcdo de todo o
arruamento do empreendimento.

“Do imoével objeto desta matricula [Chacara Tangara“?], foi destacada
a area de 38.244,29m2, em virtude de desapropriacdo, conforme
matricula hoje aberta sob o n° 216.313, a qual foi declarada de
utilidade publica para execucao dos seguintes melhoramentos
publicos: a)alargamento da Rua Itapaiuna, atual denominacao da
Estrada do Morumbi; b)abertura de via de ligacdo desde a Rua
[tapailna até a Avenida Marginal Oeste do Rio Pinheiros; c)abertura de
via de ligacao desde a via mencionada no item ‘b’ até o inicio da Rua
Deputado Laércio Corte, melhoramentos publicos estes, aprovados
pela Lei 10.552 de 13 de junho de 1988.” (Averbacdo n° 3, de
13/12/1988, constante na matricula n°® 215.303 do 11° Registro de
Imodveis, ficha 2)

Esta desapropriacao dividiu a Chacara Tangara em trés glebas, “a saber:
GLEBA A, contendo nove casas com a area de 170.539,80m2; GLEBA B com a
area de 31.963,68m2 e GLEBA C, com a area de 241.467,86m2”44, Assim, antes
mesmo que o projeto de parcelamento e loteamento da chacara tramitasse e
fosse julgado nos Orgaos publicos, esta lei promovia a divisdo da area de
acordo com os planos da Lubeca, entao proprietaria.

“Falava-se que era em favor do interesse publico, mas beneficiava o
interesse privado”. Vereador Mauricio Faria, do PT (LOURENCO, 1989).

O tracado das ruas fora projetado pelo escritério de arquitetura Aflalo &
Gasperini, de acordo com seu ‘Plano Diretor’, e, embora a justificativa do
projeto-lei ressaltasse a relevancia da obra para o desafogamento do trafego
da regiao, tudo ocorreu, exclusivamente, em funcdo dos interesses do
proprietario. A vitéria petista nas eleicdées municipais imp0s urgéncia em fazer
valer o arruamento aprovado e, em novembro de 1988, a Lubeca pediu
autorizacao a Prefeitura para realizar as obras “a suas expensas”. A pressao
para que o Departamento Estadual de Protecdo de Recursos Naturais (DEPRN)
autorizasse a execucao do arruamento foi exercida pela propria Prefeitura (na
figura do entdo Secretario de Vias Publicas, Geraldo Borghetti), mesmo apds ter
sido notificada que a mata da Chacara Tangara nao poderia ser derrubada,
por tratar-se de area de preservacao permanente (Lerg, 1989). Os argumentos

da Prefeitura eram todos relativos ao trafego, pois a rua Dona Helena de Morais

43 Durante o periodo em que a Chacara Tangara pertenceu & familia Pignatari, o imével era composto de 8 registros
no Cartdrio de Imdveis (conforme descrito na Tabela 3), situagdo que se modificou ap6s a aquisicdo pela Lubeca,
quando os 8 registros foram fundidos em uma Gnica matricula, de n® 215.303, portanto, constituindo uma Unica
propriedade.
4 Averbagdo n° 4 de 13/12/1988, constante na matricula n°® 215.303 do 11° Registro de Iméveis, ficha 2.
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proporcionaria aos motoristas uma ligacao direta entre a Marginal Pinheiros e a
avenida Giovanni Gronchi. Diante da insisténcia, o DEPRN solicitou interferéncia
da Secretaria Especial do Meio Ambiente (SEMA), 6rgdo do governo federal,
cujo parecer, de 23 de janeiro de 1989, foi favoravel a implantacdo de um

empreendimento na area“s.

“Mas foi o seguinte: se vou fazer um loteamento, isso é regulado pela
Lei 6.766, de 1979, que é uma lei federal de parcelamento de solo.
Preciso criar ruas publicas dentro da area e doar uma porcentagem
para areas verdes, outra para areas institucionais, e se houver alguma
mata significativa é obrigatério manté-la - ha doacdes a fazer. Essa € a
lei, e se vocé vai fazer um loteamento, sabe que normalmente 50% a
60% serdo lotes, o resto, doacdo. Vamos supor que vVocé é proprietaria
de uma area, mas vocé nao tem interesse em mexer nela, e a
Prefeitura quer unir uma rua a outra. Para fazer isso, vai fazer uma lei de
melhoramentos, e ai muda a situacao, quer dizer que esse proprietario
vai ficar com dois lotes grandes, que vai ser desapropriado num trecho
aqui. Nao tem nada de doacéo. (...) a Lubeca fez o seguinte: O projeto
Panamby é um condominio fechado, uma matricula sé, mas se eles
fossem fazer o loteamento, teriam de fazer a area verde, institucional, o
que iria diminuir em até 40% a sua area liquida. Entdo, politicamente
fizeram uma lei de melhoramentos, bem no meio da Chacara Tangara,
e nao doaram nada. Deu aquela confusdo, que se regularizou doando
depois. O que aconteceu foi isso: fizeram a via no meio e criaram uma
situacdo para lotear sem doar’. (Odair Garcia Senra, diretor de
incorporacéo da construtora Gafisa, In Fix, 2003:263-276).

De posse da autorizacdo, a Lubeca iniciou imediatamente as obras do
sistema viario. Quando foi solicitada a interferéncia do Condephaat4é (érgao do
governo estadual) e do Conpresp4’ (6rgdo municipal), as ruas ja tinham sido
abertas e o desmatamento ja era irreversivel; havia perigo de deslizamentos e o
término das obras acabou por ser autorizado, concretizando-se, assim, O

parcelamento da Chacara Tangara.

% Nairio Serpa Simées, coordenador da SEMA, declarou apoio & decisdo do DEPRN por “se tratar de exuberante
macico florestal encravado no coragdo de Sdo Paulo. (...) a lei é bem clara quanto a intocabilidade das areas de
preservacdo permanente”. Encaminhado o processo para a Coordenagdo de Ecossistemas, a Assistente Juridica da
SEMA, Maria M. dos Reis, “entende como permanente a continuidade do tempo e ndo a intocabilidade ou carater de
preservacdo absoluta”. Este parecer foi agregado a uma recomendagdo por parte da Coordenacdo de Controle de
Atividade de Impacto Ambiental favoravel ao Projeto Panamby, pois os “impactos negativos gerados pelo
empreendimento estdo em sua quase totalidade contornados”. Ha, ainda, um argumento que beira a ironia: “criacdo
de um ndcleo habitacional em um centro urbano com grande caréncia de moradia”. (Documentos constantes no
processo n° 60.553 do DEPRN apud LEITE, 1989)
46 Conselho de Defesa do Patriménio Histdrico, Arqueologico, Artistico e Turistico do Estado de Sao Paulo.
47 Conselho Municipal de Preservacéo do Patrimdnio Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de S&o Paulo.
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3. Ambientalistas vs. promotores imobiliarios

Restava, ainda, a negociacdao mais dificil, aquela relativa ao loteamento
das glebas, que contou com um intenso embate entre grupos civis e promotores
imobiliarios, intermediado pela Prefeitura sob o comando da prefeita Luiza
Erundina. De um lado, toda uma legislacdo de protecdo permanente da
chacara; de outro, os poderosos interesses de uma construtora.

Em maio de 1989, a Associacdo dos Geografos Brasileiros enviou ao
Condephaat e ao Conpresp pedido de tombamento total da Chacara
Tangard, trazendo como principais argumentos a existéncia de “edificacoes
valiosas para nossa histéria e arquitetura” (casa de taipa e esqueleto estrutural
da residéncia projetada por Niemeyer) e a presenca de “mata secundaria em
avancado estagio de recuperacao”.

As primeiras avaliacdes dos técnicos dos dois 6rgaos ressaltavam a
presenca de vegetacao significativa, o que justificava o pedido de
tombamento. No entanto, enquanto estes processos se desenrolavam, a
Lubeca obtinha aprovacdes do Relatério de Impacto Ambiental e do Projeto de
desmembramento em outros orgaos, ainda que a autorizacado para o
desmatamento dependesse do parecer final do Condephaat, que tratou de
solicitar a suspensao da obra viaria enquanto o processo estivesse em tramite. A
Lubeca abriu, entdo, em 2 de agosto de 1989, um processo contra a Prefeitura,
alegando que em meados de 1987 havia solicitado a Secretaria Municipal de
Habitacdo as diretrizes para a area, e que seu empreendimento seguia tais
orientacdes. Ressaltavam, ainda, a anterioridade da lei municipal, que criou o
arruamento, em relacao aos processos de tombamento. A Prefeitura, que em
junho de 1989 havia constituido um ‘Grupo de Trabalho Intersecretarial’ -
liderado pela entéo Secretéaria de Habitacao, Erminia Maricato — para analisar o
caso, fechou um acordo com a Lubeca em 04 de setembro de 1989 pondo fim
ao processo judicial. Entre os termos deste acordo48, temos:

“1) a doacdo de 24.110,78 m2 de &area institucional para instalacao de

8 Esta negociagéo foi alvo de um escandalo envolvendo a Lubeca e representantes da Prefeitura no pagamento de
propinas para liberagdo do empreendimento. Um dos candidatos a sucessé@o presidencial de 1989, Ronaldo Caiado,
acusou o entéo vice-prefeito de Sao Paulo, Luiz Eduardo Greenhalgh, do PT, de ter recebido US$200 mil da Lubeca
para favorecé-la na aprovacéo do Projeto Panamby. Um funcionario da Lubeca, Paulo Albanaze, confirmou a denuncia
e informou que o dinheiro seria usado para a campanha eleitoral de Lula” (PoNTES, 2005). Os processos abertos para
apuracao nunca chegaram a responsabilizar nenhum dos envolvidos e foram encerrados, ‘sem provas'.
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uma creche a ser construida pela Lubeca S/A com 600m2 de area
construida“® (...); 2) a doacao de 138.279,22 m2 de area verde na forma
de 2 (dois) parques publicos (...) a serem cercados e equipados (nos
padrdées do Parque do Morumbi) pela Lubeca S/A de acordo com
projeto a ser apresentado pela mesma a municipalidade (...); 3) a
recomposicao paisagistica do jardim do paisagista Roberto Burle Marx,
contido na area de um dos parques (...) 4) a recuperacao da
vegetacao ja degradada contida nos dois parques publicos, de
acordo com projeto a ser desenvolvido pela Lubeca S/A, através de
seus técnicos especializados, com acompanhamento do DEPAVE; 5) a
doacéao pela Lubeca S/A de 5.000 mudas de arvores para arborizagao
de ruas na regidao da Administracdo Regional de Campo Limpo; 6) a
obrigacdo da Lubeca S/A em manter a vegetacao de preservacao
permanente , que permanecer de propriedade privada, nos locais
consignados no parecer do Prof. Dr. Hermégenes de Freitas Leit&o Filho;
7) a remocao da parcela da vegetacao de preservacao permanente
qgue se fizer indispensavel para acomodacao das edificacdes que
vierem a ser implantadas nas Glebas ‘B’ e ‘C’ (...) obedecida
orientacdo do DEPAVE, devendo a mesma vegetacdo ser
transplantada para local a ser definido pela municipalidade, dentro dos
limites do empreendimento; 8) o direito da Lubeca S/A de computar o
equivalente a &area doada no calculo do coeficiente de
aproveitamento, nos termos da Lei Municipal 10.671/88, no que exceder
as doacgdes previstas na Lei Municipal 9.413/81, independentemente da
forma de subdivisdo em lotes (mantendo-se, principalmente, o0s
coeficientes de aproveitamento dos lotes lindeiros a Avenida Marginal
Oeste do Rio Pinheiros / Gleba ‘C’, considerados pelo projeto
precedente - em face a modificagcdo do parque privado para publico)
e, sem prejuizo do coeficiente de aproveitamento ja deferido,
decorrente da doacao das areas atingidas pelo sistema viario local”.
(Ata de Reuniao ocorrida em 04/09/1989 no Gabinete da Secretaria de
Servicos e Obras da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo com
representantes da Prefeitura e da Lubeca®?)

Apo6s o acordo com a Prefeitura, a Lubeca ainda tinha pela frente os
processos de tombamento. Em entrevista a um jornal, Eliane Guedes, diretora do
Parsolo (6rgao da Secretaria de Habitacao), chegou a afirmar: “Um parecer do
orgao [Condephaat] favoravel, por exemplo, ao tombamento total da area
praticamente anula o acordo” (LONGO, 26/09/1989). Em 8 de dezembro de 1989,
técnicos do Condephaat deram parecer favoravel ao término das obras de
arruamento e no ano seguinte, em 17 de dezembro de 1990, aprovaram o
tombamento parcial da chacara. O Conpresp abriu o processo em 27 de
marco de 1990, chegou a embargar as obras, mas voltou atras porque a lei

municipal de criacdo do sistema viario era anterior ao processo de

49 A Fundagéo do Figado e do Alcoolismo recebeu este terreno, em 1995, para construir um hospital. Como néo o fez,
a Prefeitura revogou a concessdo e retomou o terreno. (“Administracdo revoga duas concessdes”, Folha online,
12/03/2004).
%0 Documento presente nos processos de tombamento junto ao Conpresp (Resolucdo 48/92) e ao Condephaat
(n©27.096/89).
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tombamento. O tombamento parcial foi aprovado em 16 de dezembro de
1992. O que os dois processos tEm em comum: seguiram o parecer do
especialista em botanica, o Prof. Dr. Hermdgenes de Freitas Leitdo Filho, da
Unicamp, segundo o qual somente dois trechos da chacara, de “formacao
arborea mais representativa, merecedora de preservacao”, deveriam ser
enquadrados na lei municipal 10.365/87.

“Acreditamos que se as partes envolvidas chegarem a um acordo

desta natureza o empreendimento imobiliario é perfeitamente
compativel com a area e o Municipio de Sao Paulo podera ganhar
mais uma area de real preservacdo ambiental sem envolvimento
financeiro. As demais areas da Chacara Tangara podem ser
trabalhadas e sua substituicdo ndo ird representar dano ecoldgico. (...)
Isto posto, se aceita nossa proposta, ganha a comunidade com um
trabalho sério de recuperacdo em cima das areas mais aptas, quer
pela vegetacao ainda existente, quer pelas melhores condi¢cdes de solo
e ganha também a LUBECA S/A pela realizacdo de seu projeto
imobiliario”. (LEITAO FILHO, 15/08/1989)

Foi somente em 1993, ap6s nova rodada de negociacdes com
representantes da administracao Paulo Maluf, que houve a retomada do
empreendimento. Ficaram acertadas, com a Panamby Empreendimentos
(sucessora da Lubeca, renomeada apds o escandalo), praticamente as
mesmas clausulas do acordo de 1989, mas ao invés de ocorrer um repasse das
areas publicas por meio de doacao, como recomendava a Procuradoria Geral
do Municipio, “o prefeito Paulo Maluf, no entanto, optou pela destinacdo em
planta das areas doadas quando do processo de parcelamento da gleba”
(RocHA, 1993). Dois anos depois o Parque Burle Marx era inaugurado, ao mesmo
tempo em que se lancava o primeiro empreendimento imobiliario, um edificio
residencial de alto padréao.

Durante a pesquisa em arquivos publicos e reportagens de jornais da
época, foi possivel reunir legislacdes que claramente se referem a ocupacao de
areas urbanas florestadas, caso da Chacara Tangara. As principais sao as
seguintes:

» Lei Federal n°® 6.938/81 — Artigo 18 — Todas as situacdes de preservacao
permanente impostas pelo artigo 2° do Cédigo Florestal foram transformadas
em Estacdes Ecoldgicas;

» Lei Federal n° 6.535 que introduziu a alinea ‘i’ do artigo 2° da Lei Federal
n°4.771/85 (Cdédigo Florestal Brasileiro) — todas as vegetacdes florestais
naturais em estadios médios e avancados de desenvolvimento localizadas
na Regido Metropolitana de S0 Paulo s&o consideradas de preservacao
permanente, portanto intocaveis;
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» Resolucdo n° 04 de 18 de setembro de 1985, Conselho Nacional de Meio
Ambiente - define quais tipos de vegetacdes naturais sdo consideradas de
preservacao permanente na Regido Metropolitana de Sao Paulo;

» Lei Municipal n°® 10.365 de 22 de setembro de 1987 — Considera bem de
interesse publico a vegetacao de porte arbdreo existente, tanto no dominio
publico como no privado;

» Decreto Estadual n°® 30.443, de 20 de setembro de 1989 - Artigo 14 - Sao
imunes de corte, em razado de sua localizacdo, as arvores existentes nas
seguintes Glebas ndo ocupadas no Municipio da Capital: (...) - Trechos da
gleba existente a Marginal Pinheiros (antiga Chacara Tangard) ja
identificados botanicamente como de preservacao para parque.

No entanto, nenhuma legislacdo foi capaz de impedir a implementacao
do Projeto Urbanistico Panamby. A época da negociacdo, em meados de 1989,
0s jornais ja noticiavam que os proprios vereadores do PT falavam em “pressao e
negociacao” ao invés de desapropriacao. Especulava-se, entao, que a cautela
estava fundamentada no “affair Matarazzo, quando a Prefeitura anunciou a
desapropriacdo de uma area pela qual nado tem [tinha] recursos para pagar”
(BIANCARELLI, 09/06/1989). As diretrizes para a area, fornecidas pela Secretaria
Municipal de Habitacao, serviram de argumento para a Lubeca justificar seu
‘Plano Diretor’; embora ja soubessem, por meio do Departamento Estadual de
Protecado de Recursos Naturais, que se tratava de uma estacao ecoldgica, com
area de protecdo permanente. Ao embargo das obras de execucdo do
arruamento, responderam com uma ‘Medida judicial de producao antecipada
de provas’, alegando tratar-se de lei municipal aprovada antes do inicio do
processo de tombamento. Por fim, o que seu ‘Plano Diretor’ previa como
parque privado e que, por forca do acordo tornava-se publico, funciona hoje

como privado, e é o cartao postal do ‘Projeto Urbanistico Panamby’.
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os jardins de Burle Marx
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1. ‘De perto e de dentro’

Chegar ao Panamby em transporte publico € uma tarefa complicada,
apenas duas linhas de 6nibus e van>s! circulam pelas vias que cortam as glebas
do Projeto Panamby, nas quais encontra-se intenso trafego de veiculos
particulares, sobretudo na avenida Dona Helena de Moraes, que serve de
ligacdo entre a Marginal Pinheiros e a avenida Giovanni Gronchi. Nas duas
paradas de 6nibus raramente ha passageiros, com excecao do fim da tarde,
entre 17 e 18 horas, periodo em que se pode encontrar uma peqguena
aglomeracado, nunca superior a 6 pessoas, composta de empregados dos
edificios (faxineiros, empregadas domésticas, babas e jardineiros) e das obras
(pedreiros e serventes). As calcadas estdo quase sempre vazias, a hao ser pela
presenca dos funcionarios dos prédios, sobretudo vigilantes>2.

As reportagens sobre o Panamby freqientemente destacam o
cabeamento subterr@neo como sinbnimo de ‘preservacao estética’, entretanto
0s elementos que compdem o arruamento - gradil, calcada, guia, sarjeta e
asfalto — apresentam as mesmas caracteristicas daqueles encontrados em
outras regides, inclusive com os mesmos problemas, como a inadequacao das
calcadas ao transito de deficientes fisicos. Nesta regido de Sao Paulo, assim
como em tantas outras, a circulacdo de pedestres ndo esta posta como
prioritaria, j& que a opcao pelo transporte individual parece irreversivel, e pode
ser constatada pela concentracdo dos estabelecimentos comerciais em
pequenos ou grandes centros de comércio e servicos, como o shopping Jardim
Sul, onde as vagas para estacionamento sao abundantes, muitas vezes
acompanhadas do servico de manobrista. No Parque Burle Marx também se
pode aferir a desproporcao entre a circulacao de automoéveis e de pedestres,
pois como ha entradas separadas para pedestres e automodveis, € possivel
registrar o meio de transporte usado pelos visitantes. Em uma das visitas ao
parque, em periodo matutino, dos 48 visitantes, cerca de 71% chegou ao local

utilizando automaoével.

51 Linha de 6nibus 6291 — Inocoop Campo Limpo / Terminal Bandeira; linha de van — Santo Amaro / Paraisépolis.
52 Atentos ao fluxo de pedestres e motoristas, em todas as idas a campo, minha presenga foi motivo de desconfianca
por parte dos segurancas particulares, nem mesmo fotos das fachadas do prédios podiam ser feitas sob suas
presencgas.
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Figura 1: Um longo trecho da avenia Dona Helena de
Moraes possui este tipo de calcada, na qual o transito de
cadeira de rodas e de carrinhos de bebé é proibitivo.

Daniella Barroso (jun/2005)
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Figura 2: Este trecho de calgada, em frente & entrada de pedestres do Parque Burle
Marx, apresenta boas condi¢des, mas o espaco de circulacdo é bastante restringido
pelo suporte da placa e pela arvore.

Daniella Barroso (nov/2005)
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Nos dias uteis, o Parque Burle Marx é pouco utilizado, o maior fluxo de
pessoas ocorre nas primeiras horas da manha, desde a abertura, as 7 horas, até
11 horas, quando o parque fica completamente vazio. Os usuarios chegam em
seus carros, realizam uma corrida breve, cerca de 40 minutos, em trajeto plano,
gue inclui o gramado central e um trecho da pista em volta do lago, e vao
embora. Desde o fim do ano passado, o pargue conta com um quiosque
destinado ao comércio de liquidos, como agua, suco, refrigerante e agua de
coco. Em suas mesas, formam-se pequenas rodas de freqlientadores assiduoss3
qgue, aposds a corrida, se rednem para conversar, combinar alguma atividade
externa e, ainda, discutir a gestdo do parque, ja que alguns deles integram o
Conselho Gestor, cuja escolha se faz por meio de uma eleicao.

Em dias movimentados, durante a semana, entram cerca de 100 pessoas
para correr e realizar exercicios fisicos, em alguns casos sob orientacao
personalizada de profissionais de educacéao fisica. Numa unica visita, entre as
muitas realizadas, um grupo de criancas realizava uma excursao escolar com o
intuito de ‘contemplar a natureza’, atividade prioritaria segundo o regulamento
do parque. O grupo, cujas atividades foram acompanhadas de perto pelos
segurancas, permaneceu no parque por duas horas, periodo em que 0s
professores tentaram, sem sucesso, fazé-los identificar os tipos de arvore
existentes e os atributos ecolégicos da area. Impacientes, aguardavam mais
ansiosos os momentos do lanche e das brincadeiras, ambos frustrados, pois nao
puderam fazer o lanche no gramado (tiveram que se aglomerar em um banco
de concreto), muito menos brincar com bola, varias vezes improvisada com
embalagens de sucos, numa tentativa de driblar a vigilancia.

Nos finais de semana, o movimento aumenta bastante, cerca de 1000
visitantes por dia, e se apresenta mais diversificado quanto aos usuarios, pois é
quando os adultos costumam levar criancas bem pequenas para um banho de
sol e para brincarem, seja no gramado central ou em volta do lago. O publico

“é variado, vem gente da favela, e vem gente da sociedade, pra ver
um verde” (Funcionéario da portaria, em entrevista a autora).
Ainda assim, os dois grupos de visitantes apontados pelo entrevistado

concentram-se em diferentes ambientes do parque: ‘gente da favela’ em volta

%3 Os usuarios mais fregiientes possuem uma ‘conta’ no quiosque, na qual o funcionario anota o consumo diario, que é
paga mensalmente.
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do lago, e ‘gente da sociedade’ no gramado central e no jardim de Burle Marx.
Além disso, os eventos que ocorrem no Parque Burle Marx ou sdo exclusivos de
convidados, como festas de casamento, de lancamento de produtos e
flmagem de pecas publicitarias, ou sdo cercados e pagos, como o Show de
demonstracdo de aquarela, evento realizado no ‘Patio das Jabuticabeiras’ com

convite pago (35 reais por pessoa).

Mapa 3: Ambientes internos do Parque Burle Marx

Entrada/saida do
estacionarnento

Entradajs aida de
pedestres

Croqui sem escala. Fonte: Plano Diretor do Projeto Urbanistico Panamby, 1989.
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Os ambientes internos do Parque Burle Marx

Daniella Barroso (nov/2005)

Daniella Barroso (abr/1999)

Figura 4: Patio das Jabuticabeiras

Figura 3: Jardim de Burle Marx

Daniella Barroso (nov/2005)

Figura 5: Mata Atlantica

Daniella Barroso (nov/2005)

Figura 6: Gramado central
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Priviégio é a palavra chave na compreensdo do Parque Burle Marx. Nao é
a toa que ela aparece continuamente nos discursos de corretores,

incorporadores, moradores e usuarios.

“Ter o parque a disposicdo é um privilégio de quem mora aqui” (Decoradora
do edificio On the park, langamento da Cyrela, Débora Aguiar).

“Esse parque é um privilégio nosso!!!!” (Membro da comunidade ‘Panamby’
no site Orkut).

“onde temos o Parque Burle Marx a nossa disposicido” (Descricdo da
comunidade ‘Panamby’ no site Orkut).

“Essa comunidade é pra todos os privilegiados freqlentadores desse pedaco
de Mata Atlantica” (Descricdo da comunidade ‘Parque Burle Marx’ no site
Orkut).

A corrida é um exercicio fisico que exige alguns equipamentos, como
roupa adequada e ténis, e que resulta em muito suor, sendo, por isso, nada
indicado para quem precisa se deslocar até o parque em transporte coletivo, a
nao ser que houvesse um vestiario com ducha. Estas caracteristicas a tornam
uma atividade possivel apenas para quem reside proximo ao local ou para
guem pode chegar em transporte individual, regra que vale para todos 0s
parques da cidade, inclusive para o Parque do Ibirapuera, o mais frequentado
pela populacao. O singular no Parque Burle Marx € que ao tornar o ‘jogging’ a
Unica atividade permitida no parque (além da ‘contemplacao’, claro),
restringiu-se tao excessivamente as possibilidades de uso que ele se transformou
em um privilégio, como apontam as afirmacdes acima, o que se pode
interpretar como uma estratégia de valorizacao dos imOveis da regiao, tornada

possivel pelo acordo com o poder publico.

Daniella Barroso (nov/2005)
Daniella Barroso (nov/2005)

Aqui 0 uso é restringido para ndo degradar... Ja aqui a degradacéo é ampliada para se permitir o uso!
(Figura 7) (Figura 8)
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2. A formacao de um pargue como estratégia de valorizacdo imobiliaria

O desenvolvimento de um pdlo de oferta de escritdrios para locacao, onde
se instalaram sedes de grandes corporacgoes, contribuiu para a valorizagao dos
terrenos disponibilizados apds o parcelamento da Chacara Tangara, assim
como os investimentos do poder publico municipal no sistema viario da regiao.
Mas, a principal estratégia de valorizacdo dos empreendimentos do Projeto
Panamby refere-se a criacdo do Parque Burle Marx, reunindo os jardins
projetados por Burle Marx e um trecho de mata ao redor de uma pequena
nascente.

O Parque Burle Marx foi integrado ao Projeto Urbanistico Panamby, embora
fosse parte do atendimento as exigéncias municipais®4, pois até mesmo a
elaboracao de suas regras de uso contribui para a configuracao de um territério
no urbano. Durante a negociacao com a Prefeitura, ficou acordado que o
parque seguiria “os padrdoes do Parque do Morumbi”s> (atual Parque Alfredo
Volpi). No entanto, neste, ha areas de piquenique, barras e pranchas para
exercicios, playground e bicicletario (somente para a guarda das bicicletas, pois
nao se pode utiliza-las internamente), assim amplia-se a possibiidade de
apropriacao do parque pela populacao, ja que as atividades nao se limitam
apenas a contemplacado da natureza e ao cooper. No Parque Alfredo Volpi,
pode-se circular, inclusive, com animais domésticos, outra restricao do Parque
Burle Marx.

“Como forma de assegurar os beneficios que o Parque Burle Marx
atribuia ao empreendimento, este foi aberto ao publico segundo um
regulamento de uso considerado o mais restritivo entre todos os que
regem 0s usos dos parques municipais” (BURGOS, 2003:110).

A Prefeitura permite o controle do uso do parque pela Fundacao Aron
Birmann, “uma entidade de direito privado, sem fins lucrativos, instituida pela

escritura publica de 11/05/19957%6, garantindo a permanéncia dessa

54 0 Parque Burle Marx corresponde a 28,7% da &rea da antiga Chacara Tangara e é resultado da negociagéo entre a
Lubeca e a Prefeitura de S&o Paulo, durante a gestao de Luiza Erundina. Mesmo apés o acordo, a Lubeca interrompeu
o langamento do Projeto Panamby até inicio dos anos 1990, quando outra negociacdo com a Prefeitura de Sdo Paulo,
desta vez durante a gestdo Paulo Maluf, reiterou os termos do acordo inicial, mas permitiu que se utilizasse outro
mecanismo juridico na transferéncia do parque ao poder publico municipal: a destinacdo em planta das areas doadas,
ao invés da doagdo por meio de projeto de lei votado na Camara Municipal (RocHA, 1993:6-7).
%5 Conforme ATA DE REUNIAO realizada em 04/09/1989, que reuniu representantes da Lubeca e do Grupo de
Trabalho da Prefeitura de Sao Paulo.
% Texto extraido de folheto distribuido no parque pelo DEPAVE, érgéo da Prefeitura, e Fundacéo Aron Birmann.
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valorizacao. Todos 0s gastos de manutencao, limpeza, seguranca e paisagismo
estdo sob responsabilidade da fundacao® que, ao firmar parceria com a
Prefeitura, pdde participar da formulacéo de um regulamento, baseado no que
foi denominado ‘lazer contemplativo’, com regras de uso bastante rigidas e
restritivas. Portanto, comparado ao Parque Alfredo Volpi®8, o regulamento do
Parque Burle Marx é excessivamente proibitivo, nele constam impedimentos a
pratica de atividades comuns a parques urbanos, como piqueniques € jogos

com bola.

Regulamento do parque (Decreto 35.537 de 29/09/1995)

E vedado o ingresso de:

" Automaodveis, motocicletas, bicicletas e veiculos motorizados.

" Vendedores, ambulantes, ou pessoa que pretenda praticar o comércio.
" Visitantes conduzindo animais.

" Pessoas portando recipientes de vidro.

. Pessoas alcoolizadas.

" Pessoas que agridam a moral e os costumes dos usuarios do Parque.

No interior do Parque é proibido:

" Praticar qualquer atividade esportiva, a excecao do “jogging”.

" Colher flores, mudas ou plantas em geral.

" Subir ou descer em arvores.

" Danificar ou subtrair bens municipais.

" Lancar galhos, detritos ou qualquer objeto nos cursos d’agua.

" Montar barracas ou acampamentos, “pic-nic”, churrasqueiras e fogueiras.
" Molestar ou alimentar animais, cacar e pescar.

" Importunar de qualquer forma os demais usuarios do Parque.

" Filmar ou fotografar, para fins lucrativos ou comerciais.

] Distribuir material publicitario.

" Usar alto-falantes ou aparelhos para amplificacéo de som.

. Operar miniaturas de veiculos, barcos ou aeroplanos de modelismo.
. Realizar eventos com finalidades politicas ou religiosas.

O gramado central, o jardim de Burle Marx e 0s passeios impermeaveis sao
areas compativeis com a realizacao de brincadeiras de criancas, o uso de bola,
patins e bicicleta, jA que isto nao resultaria em impacto algum para a
vegetacado arbodrea, concentrada em outras partes do parque. Assim, O
controle rigoroso do uso do parque interessava apenas aos empreendedores

imobiliarios porque havia o risco dessa area publica ser apropriada por grupos

57 Rafael Birmann declarou, em entrevista a Mariana Fix (2003:221) que a fundac&o esta “meio parada” por falta de
dinheiro, mas a administradora do parque, em entrevista a autora, declarou que todos os custos de manutencéo do
Burle Marx séo cobertos pela Fundagao Aron Birmann e que as contribui¢cdes dos usuarios ndo ddo sequer “para o
pagamento de salario de um funcionario”. Uma das formas de arrecadacdo vem do aluguel da area do jardim de Burle
Marx para eventos, como casamentos e langamentos de produtos.
58 . . ~ . .~

O Parque Alfredo Volpi, provavelmente, foi tomado como pardmetro para a constituicdo do Parque Burle Marx por
também localizar-se em &rea de grande valorizag&o imobiliéria.
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sociais de baixa renda, moradores de favelas e loteamentos proximos a Vila
Andrade. Ao valorizar o “conjunto artistico e paisagistico” do parque>®,
encontrou-se justificativa para a proibicdo da pratica de esportes, da realizacao
de piqueniques e do uso de aparelhos de som®°, atividades mais frequentes nos

parques publicos que a contemplacao da biota e da fauna preservadas.

“Abrir mao de areas construidas para manter espacos verdes acaba
sendo vantajoso para as incorporadoras, na opinido do diretor-
superintendente da Y. Takaoka, Marcelo Véspoli Takaoka. ‘Em principio,
as areas nao aproveitadas nao trazem beneficios quantitativos para
guem constréi. Mas, no final, significam valor agregado para o
comprador, que pode chegar a 30%’ ” (AoQul, 10/03/2002).

A aprovacao do parcelamento/ loteamento da antiga Chacara Tangara

se deu com a criacao de um parque urbano administrado por uma fundacéao

~

ligada a construtora dos edificios e toda a publicidade que acompanha o
lancamento dos edificios residenciais faz referéncia explicita a integracao do
projeto a esta ‘reserva verde’ representada pelo parqueb?.

Na imprensa, foram muitas as reportagens e os editoriais que elogiaram o
acordo da Lubeca com a Prefeitura Municipal, sempre realcando a parceria
com a ‘iniciativa privada’ como um caminho para a solugcdo da méa gestao dos
parques publicos do municipio.

“O acordo estabelecido entre a Prefeitura de S&o Paulo e a Lubeca S/A
Empreendimentos Imobiliarios, que permitird a implantacdo de um
parque de 138.280 metros quadrados e de uma creche municipal de
1.500 metros quadrados®2 numa das areas mais valorizadas da cidade,
é um exemplo de como o Estado pode melhorar os equipamentos
urbanos sem despesas para os cofres publicos, e de como a iniciativa
privada pode contribuir para a melhoria da qualidade da cidade,
como contrapartida a concretizacao de lucrativos empreendimentos
imobiliarios. (...) A concretizagédo desse acordo aponta um caminho de
solucdo para impasses entre a preservacao de bens culturais e o
desenvolvimento de projetos imobiliarios” (Editorial da Folha de Sao
Paulo, 18/09/1989).

Na pesquisa em jornais®3, nao foi encontrada nenhuma reportagem,
realizada por jornais de grande circulacao, que fizesse referéncia a legislacao

~

relativa a vegetacdo arbdrea, que protegia a Chacara Tangara de

% Os jardins de Burle Marx incluem “uma escultura painel de alto e baixo relevo, jardins especificos, espelhos d'agua e
uma composicao de 15 palmeiras imperiais” (Retirado de folheto distribuido no parque pelo Depave e Fundagdo Aron
Birmann).
50 Regulamento do parque - decreto 35.537 de 29/09/1995.
51 Nas publicidades dos edificios residenciais ndo esta posto como prioritario a freqiiéncia ao parque, mas
principalmente o fato de que ele representa “a idealizagdo do bucélico”. Assim, “estdo muito mais relacionados a um
modo de vida sobre o qual atuam certas empresas que visam organizar o cotidiano”. (SEABRA, 2004a:196)
52 Até hoje a creche néo foi construida.
% Realizada no acervo da biblioteca Mario de Andrade e no banco de dados do jornal Folha de S&o Paulo.
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desmatamento. Pelo contrario, em muitas reportagens, a porcentagem de area
a ser doada ao poder publico em caso de desmembramento (20% da area
total) € comparada ao que ficou acertado com a Lubeca, a doacao de 33,7%
da chéacara, na forma de parque e &area institucional. Alguns jornalistas
chegaram a destacar a contrapartida do acordo: a transferéncia do potencial
construtivo para os terrenos privados. No entanto, foi o proprio secretario
municipal do Verde e do Meio Ambiente na gestao Paulo Maluf, Werner Zulauf,
quem explicitou o principal ganho envolvido na criagcdo do parque, ao falar do
interesse da Birmann em se responsabilizar por sua manutencao: “O Parque Burle
Marx vai valorizar o Bairro Panamby” (Folha de Sao Paulo, 12/11/1995). Fato
facilmente constatado nos anuncios publicitarios dos edificios lancados naquela
regiao, que trazem como principal destaque a proximidade com o parque.

Esta claro, pela baixa frequéncia do parque, que os compradores dos
apartamentos no Panamby ndo pagam pela proximidade com o intuito de
utilizar este espaco verde para as atividades permitidas. Também se pode
deduzir, pela restricao as atividades de recreacao, que o Parque Burle Marx nao
busca atrair publico. A vegetacdo do Burle Marx € integrada aos projetos
arquitetdnicos pela composicao de um cenario, que se pode contemplar pelos
vidros dos caixilhos. O que se persegue é

“a criacdo da melhor vista através do melhor angulo, selecionando na
cidade os lugares mais agradaveis esteticamente. E a representacao
impondo-se como realidade” (SILVA, 2003:26).

E este o ‘contato’ que se busca, o da natureza como cenario. A propria
forma do habitar, apartamentos empilhados em edificios luxuosos, indica esta
incoeréncia, pois o suposto desejo de viver em meio a flora e a fauna demanda,
também, um outro estilo de vida, menos devotado ao consumo ostensivo, traco
marcante dos moradores do Panamby, espaco onde se pode encontrar oferta
de apartamentos com 4 quartos e 6 vagas na garagem, uma conta dificil de

entender e de explicar.
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3. O verde como atracao

Todo o discurso de promocéao do Projeto Panamby aponta a existéncia de
do Parque Burle Marx como o grande destaque dos edificios residenciais.

“Este novo bairro (...) nasceu estruturado segundo um plano diretor que
buscou ocupar uma area de 715.000 metros quadrados em total
harmonia com a natureza. (...) o Panamby cresce de maneira
organizada, respeitando o verde, no coracdo de uma das regides mais
nobres de S&o Paulo.”64

O Parque Burle Marx atendeu as exigéncias municipais e tornou-se simbolo
do Projeto Panamby, cujo slogan publicitario gira em torno da idéia de “reserva
verde” da metropole paulistana. Isto € mistificacdo, uma espécie de ideologia
da ideologia, pois a metamorfose da Chacara Tangara em Parque Burle Marx
permitia sua insercdo nos circuitos imobiliarios do capital, aplicados na
producéao de edificios em Sao Paulo. Acontece que acaba por evocar valores
gue circulam pela sociedade relativos ao meio ambiente, tendo o “verde”
como signo.

“Segundo uma pesquisa do Datafolha, a existéncia de area verde é o
item que mais pesa na compra do imoével se comparado a outras
benfeitorias do condominio, como playground e TV a cabo. (...) Mais de
88% dos 333 entrevistados consideram as areas verdes no minimo
importantes em um condominio. (...) O estresse com o0 transito, a
poluicdo do ar e a violéncia nas grandes cidades sdo 0s motivos
principais da busca pelo verde, na opinido de Patricia Valadares,
analista da construtora Lider. ‘Imagine o comprador se deparar com
jabuticabeiras logo na entrada de um empreendimento. E instantaneo:
vai imaginar os filhos correndo na mata ou pensar no espaco como
uma valvula de escape do dia-a-dia’, afirma” (AoQui, 10/03/2002).

Nessa logica de ocupacao, a ‘qualidade de vida’ orienta os desejos e,
conseguentemente, o consumo de grupos muito restritos, definidos em funcao
da renda. Trata-se de uma intervencdo monopolista portadora de uma
ideologia - “a ideologia do verde” (na qual se encontra uma confusdo entre
ecologia e jardinagem) — que é paradigma e justificativa para praticas dos
agentes urbanos.

“a idéia da raridade da natureza, do ‘verde’ do Parque Burle Marx, foi
perfeitamente apropriada na propaganda referente ao
empreendimento imobiliario do Panamby” (BURGOS, 2003:108).

Os anuncios publicitarios de edificios lancados na Vila Andrade trazem

referéncias ao Parque Burle Marx no croqui de localizagdo, que ganha cada

54 Retirado do site da empresa Hernandez Iméveis:
http://www.geocities.com/hernandezimoveis2000/bairros/panamby.htm, visitado em dez/2002.
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vez mais espaco nos anuncios, tanto por se tratar de prédios em areas menos
centralizadas de Sao Paulo quanto porque o mapa permite o apontamento da
existéncia proxima (ainda que nao seja, a auséncia de escala no croqui vai
comunicar esta ‘proximidade’) de escolas, shoppings, hipermercados, pracas e
parques arborizados. A sofisticagao inclui o uso de fontes cartograficas, como
imagens de satélite e fotografias aéreas, nos quais os bosques, lagos e cascatas
sdo destacados, com o intuito de produzir a sensacao de se estar em meio a
mata, o que também se reforca pelo uso excessivo da cor verde nos anuncios e

nos logotipos dos edificios.

de planta Terrago

e Sala para 2 ambientes ¢/ varanda
¢ 1 vaga demarcada

Guia Qual Imdvel, ed. 73, abr/2006

Dustracko artistica do living

Il R. DOM SALOMAG FERRAL
- e

« Quadra poliesportiva e Playground g\ “eade: 54
¢ Saldo de festas ¢ Churrasqueira

A partir de:

=80.000,”

Entrada e saldo super facilitados

Financiamento S.F.H. ou MARGINAL PINHEIROS
direto com a construtora -
Use seu FGTS. RUA DOM SALOMAO FERRAZ, 80

(Alt. n°® 6.000 da Giovanni Gronchi)

61
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Figura 10: A proximidade com o Parque Burle Marx ndo esta marcada apenas no croqui de localizagéo, é o

proéprio slogan do edificio, no qual a palavra ‘vizinho’ evidencia a possibilidade, inclusive, de se contar com a vista

do parque, o que ndo é possivel em todos os apartamentos, em funcdo da localizagdo dos prédios.

Guia Qual Imével, ed. 73, abr/2006
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Para Maria Lucia Amorim SOARES (2004), o setor imobiliario transforma a
natureza em um semiéforo, um signo cujo conteddo tem outro significado e seu
valor € medido por sua forca simbdlica.

“Da natureza e seus componentes, enquanto semioforo, apodera-se o
setor imobiliario oferecendo via jornais, revistas e folders narcisicos o
espaco verde; o equilibrio entre o habitante e o habitat(...) a vista
panoramica da regido do empreendimento a poucos minutos do
Parque do Ibirapuera; a melhor relagcédo de area verde por habitante; o
equilibrio urbano da Nova Manhattan; as mais belas arvores por fora e
a melhor planta por dentro, entre muitas outras ofertas”. (SOARES, 2004)

A finitude dos elementos naturais nas metropoles implica em ainda mais
desigualdade no seu acesso, pois ele passa, necessariamente, a ser mediado
pelo mercado, “com o valor de uso, adquirem também valor de troca” (SCARIM,
1999:175). Escassez e raridade, estas caracteristicas que se pode, hoje, atribuir a
natureza, implicam em valorizacao patrimonial, ja que o mercado imobiliario
cria seus produtos a partir deste desejo de proximidade com o ar e a agua
limpos, por exemplo, ao mesmo tempo em que cria esta mesma necessidade,
de ‘contato com a natureza’, pelo menos do que simboliza a natureza no modo
de vida urbano.

“O ponto de vista do morador é de que morar um pouco longe de tudo
€ 0 preco que se paga por uma vida melhor e, além disso, tem verde,
tem ar puro!” (Seabra, 2004b:295).

Em muitas publicacdes, tanto académicas quanto jornalisticas, repete-se
continuamente um dado sobre a quantidade de areas permeaveis cobertas de
vegetacao disponiveis por habitante do municipio de Sao Paulo, 2,8 m2/hab.
Para corroborar com 0s argumentos relativos a escassez de areas verdes,
compara-se este valor ao que seria recomendado pela OMS (Organizacao
Mundial da Saude, de 12 m2/hab®5. Quando o Parque Burle Marx foi inaugurado,
em 1995, a incorporadora Birmann aproveitou-se da repercussao gerada na
imprensa para langar os dois primeiros empreendimentos residenciais do Projeto
Panamby, e os informes a imprensa continham este mesmo parametro

supostamente cientifico, que quando comparado aos 43,7 mZ/hab de

% As publicagBes se auto-referenciam quando precisam mostrar de onde retiraram este valor, embora a metodologia
de célculo deste pardmetro ndo tenha sido encontrada em nenhuma publicacdo. Felisberto Cavalheiro, antigo
professor da disciplina de Biogeografia do curso de Geografia da USP, afirmava em suas aulas que ndo havia mesmo
qualquer estudo que mostrasse qual a quantidade de area verde por habitante ideal para a vida nas cidades, por
tratar-se de um célculo improcedente.
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vegetacdo do Panambys®6 fazia aquele lugar parecer um oasis verde em plena
Marginal Pinheiros. Os apartamentos do edificio Chacara Tangara esgotaram-se
em 2 dias, revelando, assim, a forca que este apelo pode alcancar no mercado
imobiliario®”, o que se encontra em toda a cidade, independente da existéncia
de vegetacao, pois uma praca minimamente arborizada pode fazer diferenca
na comercializagdo do imovel, sobretudo de imoveis residenciais. Nos ultimos
anos, a vegetacao tornou-se um item tao sublinhado na promocao imobiliaria
que é frequente a construcdo de pequenos bosques na area dos proprios
edificios, numa tentativa de driblar a auséncia de parques e pracas arborizadas
nas proximidades dos empreendimentos.

O que se tinha antes do Projeto Panamby era toda a propriedade, um
espaco tomado por vegetacdo e agua abundantes, significativo para uma
fracdo da metropole quanto ao funcionamento ecoldégico. Sofrida a
intervencao, destinando a area para outro uso, o que sobra de ‘natural’ serve
apenas para legitimacao social, explorado como representacao no discurso de

promocao dos empreendimentos.

% Este dado aparece nos informes distribuidos & imprensa & época da inauguragéo do Parque Burle Marx, nos quais o
Projeto Panamby aparece com uma taxa altissima de manutencéo da vegetagdo, um valor correspondente a 80% da
area original. Embora nédo seja pertinente fazer este célculo, as fotografias aéreas, de 2000, mostram que a
implantacdo dos edificios residenciais ocupou os lotes quase por inteiro, com excec¢do, apenas, das areas verdes
tombadas dos lotes privados, que sdo de preservagdo permanente.
57 Seria bastante interessante realizar um levantamento das propagandas imobiliarias nos dltimos 100 anos e verificar
que itens sdo mais real¢ados, pois estes certamente se referem ao que pode trazer valorizag@o para o langamento.
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consideracoes finais
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O Projeto Panamby foi pensado pela Lubeca, braco imobiliario da
multinacional argentina Bunge y Born, para articular-se ao novo eixo empresarial
da capital, com oferta de edificios residenciais e de escritérios na margem
esquerda do rio Pinheiros, onde ja se localizava o Centro Empresarial S&o Paulo,
também propriedade da Bunge y Born. Para tal, foram adquiridas duas
propriedades de porte médio, sendo uma delas, denominada Chacara
Tangara, cuja vegetacdo arbdérea, bastante expressiva, era protegida por
legislacdo ambiental. Para evitar a perda de grande parte da Chacara Tangara
na aprovacao do loteamento junto a Prefeitura, foi apresentado na Camara
Municipal um projeto de Lei de Melhoramento, no qual se previa a construcao
de duas vias na Chacara Tangara, tendo como consequéncia seu
parcelamento em trés glebas, evitando, assim, qualquer outra doacao a nao ser
da area do arruamento (cerca de 8% da area).

Diante da manifestacado de grupos ambientalistas e entidades civis que,
preocupados com o desmatamento causado pela execucdo do arruamento
aprovado (realizada pela propria Lubeca), exigiam a desapropriacao da area e
seu tombamento como area de preservacao permanente, teve inicio um
embate com a Lubeca, durante o qual muitos pareceres juridico-institucionais
alteraram-se em favor do Projeto Panamby, ganhando forca a idéia de um
acordo em que os interesses de ambas as partes fossem contemplados, ou seja,
realiza-se o ‘Projeto Urbanistico’ com maiores restricdes, reservando uma
pequena parte da area da Chacara Tangara, apenas 28,7%, para uso como
parque publico, o Parque Burle Marx. A Prefeitura, na figura da entao Secretaria
da Habitacao, Erminia Maricato, defendeu a proposta argumentando: a) que a
dimensao do parque foi aumentada, de cerca de 15% da area para 28,7%; b)
que ela “expressa uma nova postura do poder publico, qual seja, a de
mediador na disputa pelo espaco urbano baseada na defesa do interesse de
toda a coletividade”; c) que, assim, a Prefeitura “nao se vé obrigada a onerar o
parco orcamento com a desapropriacdo de area de preservacao em regiao
extremamente valorizada no mercado imobiliario nem com a instalacdo de
equipamentos que vao tornar efetivo o uso da area”; e d) que o “simples
tombamento n&o viabilizaria essa apropriacado coletiva do parque” (MARICATO,

06/11/1989). Assim, além de atender duas posturas antagbnicas a respeito do
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destino da propriedade, uma pelo loteamento e outra pela preservacao
permanente da vegetacao existente, a Prefeitura declara que, com o acordo,
conseguiu 0 mesmo com relacado ao parque publico: desonerar 0s cofres
publicos e garantir a apropriagcdo da area pela populacéo.

A pesquisa revelou que nenhuma das duas ‘mediagdes’ garantiu ganhos
para as duas partes envolvidas. Quanto a Chacara Tangara, além de conseguir
o loteamento, a Lubeca obteve seu maior ganho exatamente com o que
parecia ser uma vitéria do grupo antagdnico, a preservacado de parte da
vegetacado arbodrea, pois ela hoje significa para os promotores imobiliarios um
incremento no preco dos imoveis em relacado a regides similares, porém
distantes de parques e pracas arborizadas. E esta transformacao de perda em
ganho so foi possivel porque a apropriacdo do parque publico pela populacao
€ cerceada, fruto do acordo em que sua gestdo ficou a cargo dos
empreendedores imobiliarios, sob a justificativa de desonerar os cofres publicos.

Os pareceres do Condephaat - tanto o inicial, em 03/07/1989, que
recomendava o tombamento da Chacara Tangara, como o final, datado de
30/11/1990, no qual o acordo com a Prefeitura foi validado - revelam a forca
politica das empresas industriais, que, neste caso, foi legitimada pelo discurso
cientifico, na figura de um especialista em botanica. O que 0s movimentos
ambientalistas tinham de mais forte, a alegacao de que se tratava de um
testemunho de mata atlantica, foi posta em cheque pelo relatério do Dr.
Hermdgenes de Freitas Leitdo, no qual ele afirma que apenas uma pequena
fracdo da vegetacdo se enquadrava na legislacdo de protecao a mata
atlantica, e que “o empreendimento imobiliario € [era] perfeitamente

compativel com a area” (LemAo, 15/08/1989).
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Mapa 4: As areas de vegetacao permanente do Projeto Panamby

[ ] Lotes privades
Parque Burle Marx
Area Institucional

Croqui sem escala. Fonte: FoLHA DE SA0 PAuLO, 24/09/1989.

Se no momento do enquadramento da Chacara Tangara na legislacao de
protecdo ambiental valeu o discurso cientifico, no qual a distincdo quanto ao
porte da vegetacao e seu estagio de recuperacao garantiu a implementacéao
do Projeto Panamby, nas estratégias de marketing dos promotores imobiliarios
toda cobertura vegetal, de gramineas a arvores, € convenientemente
trabalhada nas pecas publicitarias, contando inclusive com apelos proprios do
senso comum, como a idéia da ‘qualidade de vida’. Assim, tudo que é ‘verde’
ajuda a vender os apartamentos, pois nele se concentram os atributos
ecolégicos escassos na cidade, como ar puro, frescor, clima agradavel, canto
dos passaros, barulho de agua e grama macia.

O Parque Burle Marx foi objeto de alguns estudos, como a dissertagcao de
mestrado de Rosalina Burcos (2003), que investigou alguns parques da cidade
de Sao Paulo, entre os quais o Burle Marx, na perspectiva de discutir a relacao
publico vs. privado, a partir da comparacao de usuarios e atividades realizadas
em mais de um parque de Sao Paulo. Sobre o Panamby, temos a tese de
Adriano BoteLHO (2005), que versa sobre os circuitos imobiliarios urbanos do
capital, cujo recorte incidiu sobre o Fundo de Investimento Imobiliario e discutiu,
essencialmente, como ficam o estatuto da propriedade e a renda da terra

dentro desta modalidade de financiamento imobiliario.
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A abordagem realizada buscou compreender o Panamby a partir de sua
concepcao e das estratégias utilizadas por seus promotores imobiliarios para a
producdo de um espaco fortemente segregado, estratégias que contaram,
inclusive, com a associacao ao poder publico em diferentes esferas. Além disso,
a investigacao revelou como discursos ambientalistas cruzaram, em diferentes
momentos, a histéria da constituicdo deste espaco. Até os anos 1980, a
Chéacara Tangara significava para seu entorno melhores condi¢ces ambientais,
por ser uma area permeavel e coberta por vegetacdo de portes arbustivo e
arboreo e, ainda, porque se tratava de uma propriedade média sem ocupacao
humana. O Projeto Urbanistico Panamby trouxe adensamento populacional
para a Vila Andrade, e a abertura das vias imp6s um aumento na circulacao de
veiculos, repercutindo em aumento da poluicdo do ar e dos niveis de ruido.
Além disso, com a concretizacdo de todos os empreendimentos imobiliarios
previstos no plano original, restara apenas 28,7% da vegetacao original da
Chacara Tangara, uma area insignificante do ponto de vista dos atributos
ecoldgicos até mesmo para os moradores dos edificios do entorno. Assim, ao
parcelar a Chacara Tangara, perdeu-se a oportunidade de se ter um pequeno,
porém significativo, testemunho da mata atlantica na metropole paulistana, e o
gue se tem hoje € uma encenacao de natureza, reunida em um parque cuja
funcao principal é elevar o preco dos imoveis vendidos ao seu redor, ja que a
vegetacdo existente no Panamby serve, essencialmente, de cenario para 0s
projetos arquiteténicos implementados. O Parque Burle Marx € o principal item
deste cenéario, o que explica seu regulamento tao restritivo, que desincentiva

seu uso, sobretudo pela populacao pobre daquela regiao.

“OCUPAR E PRECISO. PRESERVAR E FUNDAMENTAL.” 68
Ao comprar a Chacara Tangard, a Lubeca tinha a intencdo de nela
implementar um conjunto de edificios comerciais e residenciais, sendo
importante, para o sucesso do empreendimento, um grande numero de lotes.
Entretanto, aquela area ja estava integrada a metropole como uma reserva

ambiental, segundo a legislacdo da época, que é fruto das preocupacdes

% Retirado de folheto distribuido & imprensa pela assessoria de imprensa da Prefeitura de S&o Paulo quando da
inauguragdo do Parque Burle Marx. As empresas Eugénio Associados Comunicacéo e Abyara Planejamento Imobiliario
trabalharam junto com funcionarios da Prefeitura na campanha de lancamento do parque, numa estratégia da
Birmann para ‘alavancar’ as vendas do primeiro empreendimento imobilidrio do Panamby (TEIXEIRA, 2001).
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préprias da segunda metade do século XX, periodo em que se consolidou uma
‘agenda’ de prioridades ligadas a melhoria das condicdes ambientais das
cidades, sendo a manutencao da vegetacdo um dos principais itens. Reserva

florestal ou Projeto urbanistico? A solucdo: o Parque Burle Marx. A Lubeca

reduziu significativamente a area da propriedade a ser loteada (58,4% da area
da Chacara Tangara), mas recebeu dois beneficios: os terrenos privados
contam com o potencial construtivo da &area publica e a vegetacao
preservada, em area publica e privada, tornou aquele espaco muito atrativo no
mercado imobiliario, repercutindo em elevacao no preco dos imoéveis. O plano
inicial - o parcelamento por meio da Lei de Melhoramentos, evitando, assim, a
doacdo de parte da propriedade para a Prefeitura - foi desfeito pela
negociacao imposta pelas entidades civis organizadas no Movimento Pro-
Parque Tangara, porém o ganho da Lubeca, e posteriormente do Fundo de
Investimento Imobiliario Panamby, ficou garantido pela criacdo do parque
publico.

O Parque Burle Marx traduz-se em uma vantagem comparativa para o
Panamby, sobretudo em relacdo a outras regides de oferta de imdveis de alto
padréao, pois, sem duvida, a mata, o gramado e os jardins de Burle Marx atraem
mais e mais compradores. Compram o pargue, ja que os edificios, em qualquer
canto de Sao Paulo, tém todos a mesma configuracado e 0s mesmos servicos
(playground, espaco gourmet, tenda do Tarzan, entre outras invengdes do
momento). Compram porque esta posto como prioritario viver em ambiente
menos poluido, menos barulhento, mais permeavel a Agua da chuva, onde se
possa realizar uma corrida, proporcionar aos filhos a identificacao de flora e
fauna, ouvir o canto dos passaros. Entretanto, tais atividades ndo tém espaco
na organizacao do seu dia, pois tanto na agenda dos pais (jornada de trabalho,
compromissos sociais, cursos de aperfeicoamento, além do consumo,
socialmente cobrado, de manifestagcdoes culturais, como teatro, cinema e
concertos) quanto na dos filhos (jornada escolar, cursos de linguas, pratica de
esportes) ndo cabem caminhadas diarias pela trilha do parque, nem tampouco

a observacao paciente e demorada de espécies vegetais. Compra-se 0 que

nao se pode usar.
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Algumas pessoas conhecidas, como Ana Maria Braga, Marcelo Negréao,
Lilian Wite Fibe e Gilbert, justificam, em entrevistas, a escolha do Panamby como
local de moradia por possibilitar um ‘contato com a natureza’, um ‘reflgio’, sem
gue para isso seja necessario sair de Sao Paulo. No entanto, nas mesmas
entrevistas ha sempre uma detalhada descricdo de atividades diarias realizadas
pelos mesmos, acompanhada da, também sempre presente, reclamacao
guanto a ‘falta de tempo’, sugerindo que tal ‘contato’ ndo é uma prioridade,
muito menos uma atividade rotineira. Em uma reportagem da revista Istoé
Gente, encontra-se uma caracterizacado do ritmo intenso de atividades de
jovens solteiros ‘bem-sucedidos profissionalmente’ [“ama seu trabalho, adora
viajar, malhar, comprar roupas e fazer happy hour com amigos em bares da
moda”] junto a seguinte afimacdo de uma das entrevistadas, a respeito do
edificio Openhouse Loft Panamby: “Tem uma academia completa na area
social e fica perto do parque Burle Marx. Que qualidade de vida melhor eu
poderia ter em Sao Paulo?”8® Nenhuma das atividades listadas tem como local
de realizacdo o Parque Burle Marx, o que permite concluir que a entrevistada
nao o frequenta, porém ele foi um diferencial na escolha do imoével.

Comprar o apartamento em frente ao Parque Burle Marx — cujo prestigio advém
da auséncia de frequentadores, o que |lhe confere um status de privilégio -
significa consumir um espaco desejado por todos e acessivel a poucos, em
funcdo de sua escassez. Assim, fica mais facill compreender porque uma
empresa que buscou realizar seu empreendimento imobiliario sem submeter-se
a legislacdo de parcelamento do solo, assinou um acordo repleto de exigéncias
a serem cumpridas, todas onerosas economicamente, como o deslocamento
de espécies vegetais, a restauracdo do jardim pelo préprio Burle Marx, o
inventario botanico da area, entre outras exigéncias. O fato é que a perda de
cerca de um terco da propriedade repercutiu em ganhos bastante acima da
previsdo inicial, o que da sentido a outro slogan divulgado quando da

inauguracao do Parque Burle Marx: “Temos o verde eterno”.

% Qliveira, Angela. “Chegaram os bobos ou bourgeois bohemians (burgueses boémios), a nova leva de jovens bem-
sucedidos.” In Revista Istoé Gente, versdo eletronica.
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“Parecer inicial”
Equipe de Areas Naturais do Condephaat
03 de julho de 1989.

Sra. Diretora Técnica,

Trata-se de guiché encaminhado pela Associacdo dos Gedgrafos
Brasileiros/Secao Sao Paulo, solicitando abertura de processo de tombamento de uma
extensa area verde denominada Chacara Tangara. Localizada junto a Marginal do Rio
Pinheiros, no cruzamento com a Estrada Velha do Morumbi, entre o Hipermercado Paes
Mendonca e a Ponte Joao Dias, a area faz parte da Regiao Administrativa de Campo
Limpo, Municipio de Sao Paulo.

A Chacara Tangara compreende uma area de 486 mil m2, onde predomina
cobertura vegetal de porte arbéreo, aproximadamente 72%, sendo que grande parte
(45%) é composta de vegetacdo de mata secundaria em estagio avancado de
recuperagao, caracterizando-se como um dos ultimos testemunhos da Mata Atlantica
de Planalto na area urbana de Sao Paulo. Outra porcédo da vegetacao € composta de
pomares e plantas ornamentais (7,5%) e em apenas 18% a cobertura é por eucaliptos
(fonte, relatério da AGB-SP).

Na realidade, por motivos bastante particulares, a Chacara teve sua ocupacao
diferenciada das demais por¢cOoes da Marginal do Rio Pinheiros e da Regiao
Metropolitana de Sao Paulo. Antiga fazenda de uma tradicional familia paulista, a
familia Pignatari, chegou a ser projetada como residéncia de Baby Pignatari, que se
casaria com a princesa Ira de Furstemberg na década de 50. Para tanto, contratou o
Arquiteto Oscar Niemeyer e o Paisagista Burle Marx, que desenvolveram projetos de
residéncia e paisagismo respectivamente.

A casa tem aproximadamente 7.000m2 e, embora ndo tenha sido terminada,
guarda alguns aspectos significativos desse periodo da arquitetura de Niemeyer, que
deveriam ser objeto de estudo mais aprofundado. Nos jardins, também inacabados,
encontramos painéis de concreto, espelhos d’agua e diversas espécies ornamentais
brasileiras, onde se destacam as palmeiras imperiais e paus-ferro.

Com o final do romance, a area foi abandonada tendo permanecido como
reserva de valor durante varios anos. Desta forma, preservou toda a sua vegetacao e
as intervencdes humanas realizadas.

E importante ressaltar que, além da construcdo de Niemeyer, na &area
encontramos também uma casa de taipa, provavelmente do século passado, que se
mantém num estado de conservacao razoavel apesar do tempo. Foram erguidas
paredes de alvenaria no entorno visando garantir a sustentacao da edificacado (vide
fotos).

Aspectos da vegetacdo da Chéacara

A mancha expressiva de mata existente na chacara, possui espécies de Mata
Atlantica de Planalto, e tém uma enorme importancia proporcionalmente as areas
urbanizadas da Regiao Metropolitana de Sao Paulo, mesmo se comparado a outros
parques e areas verdes, em razao da sua elevada densidade arbérea.

Pouco de conhece sobre a estrutura e dinamica de funcionamento da Mata
Atlantica, seja ela das escarpas da Serra do Mar, ou do Planalto Paulistano.

Apesar da devastacdo das florestas paulistas ter-se efetuado com maior
intensidade neste dltimo século, sua composicao floristica é pouco conhecida.
Segundo Hueck (1972) embora as matas de planalto tenham sido descobertas muito
cedo por exploradores e aventureiros, sabe-se muito pouco sobre sua vegetacao.
Essas matas nao teriam interessado muito aos botanicos brasileiros e estrangeiros, mais
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atraidos pela exuberante floresta Amazénica e pela vegetacao costeira (Rossi, 1987).

Apesar do aumento do niumero de trabalhos sobre a vegetacao do Estado de
Sao Paulo verificado nas ultimas duas décadas, esses dados ainda nao sao suficientes
para a caracterizacao fitossocioldgica e floristica das formacgdes florestais do Estado de
Sao Paulo, sendo que a Mata Atlantica Paulista é, entre elas, aquela sobre a qual
existem menos informacoes (Leit&o Filho, 1982).

Na area urbana de Sao Paulo, estudos mais detalhados da vegetacao foram
realizados na mata da Cidade Universitaria (Rossi, 1987) e na mata do Instituto de
Botanica (De Vuono, 1985) evidenciando aspectos, respectivamente, da composicao
floristica e da fitossociologia destas formacdes vegetais.

A presenca de espécies arbOreas comuns entre a mata da Chacara Tangara, e as
matas de tais areas ressalta a necessidade de um estudo mais detalhado que permita
uma precisa caracterizacao da vegetacao e avaliacado de sua importancia. A
principio, e numa analise superficial, pudemos constatar que no minimo 20 espécies sao
comuns as 3 manchas remanescentes.

A existéncia marcante de espécies exdticas, principalmente as introduzidas pelo
projeto paisagistico de Burle Marx, ndo tiram a importancia da vegetacao que
apresenta potencial para desenvolver-se e atingir um maior grau de complexidade.

A densa cobertura vegetal da area é responsavel pela manutencdo de uma
nascente, certamente uma das ultimas que ocorre dentro da mancha urbana de Sao
Paulo, e o cérrego segue limpo até desembocar no Rio Pinheiros. Certamente, a
retirada da vegetacdo pode comprometer a qualidade desse importante curso
d’agua.

A importancia da preservacao da Chacara Tangara no contexto urbano de Sao Paulo

Cabe tecer algumas consideracdes sobre o papel que as areas verdes exercem
nos ambientes urbanos, especialmente nas regides metropolitanas, em que a
densidade de ocupacao € sensivelmente maior, e onde as instalacdes industriais
convivem com as zonas residenciais e de lazer.

A partir de um estudo das variaveis ambientais assim como das suas alteracdes a
que sdo submetidas na cidade, elaboramos um quadro sintese que permite classifica-
las em trés grandes grupos:

INFLUENCIA DAS AREAS VERDES NOS AMBIENTES URBANOS
VARIAVEIS AMBIENTAIS INFLUENCIAS DAS AREAS VERDES
1) Composicao atmosférica a) acao purificadora por fixacao de poeiras e
materiais residuais.
b) acdo purificadora por depuracao

bacteriana
e de outros microorganismos.
C) acao purificadora por reciclagem de gases
através do mecanismo fotossintético.
d) acao purificadora por fixacao de gases
toxicos.

2) Equiilibrio clima - solo — vegetacdo  a) luminosidade e temperatura
b) umidade e temperatura (ar)
c) velocidade e padrdes locais de
deslocamento dos ventos
d) propriedade do solo: permeabilidade,
umidade e fertilidade
e) abrigo a fauna existente
f) balanco hidrico
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3) Ruido ambiental a) amortecimento dos niveis de ruido de fundo
sonoro continuo e descontinuo de carater
estridente que ocorrem as grandes cidades.

Todas as implicag6es ambientais aqui levantadas, nédo devem ser entendidas de
forma isolada e desconexa do contexto de vida e das relagdes cotidianas nas regides
urbanas. Cada elemento ambiental aqui enumerado vai ter um papel importante nas
influéncias que o meio representa sobre o préprio desenvolvimento psiquico do ser
humano, interferindo na percepcao dos sentidos, no comportamento das pessoas e,
portanto, na qualidade de vida. Cores, formas, movimentos, sons rumores e cheiros
podem despertar sensacdes de alegria ou tristeza, originando estados de &animos
diferenciados. Os efeitos que o0s elementos da natureza produzem sobre os sentidos
atingem, inclusive, o lado emocional dos individuos. A natureza se apresenta, portanto,
como estabilzadora e elemento regulador da qualidade de vida nos ambientes
urbanos, contribuindo decisivamente na melhoria das condi¢cdes de saude e bem estar
fisico e mental dos individuos.

A crescente necessidade de lazer do tipo fisico (esportes) e sobretudo em contato
com a natureza denotam as exigéncias de tipo biolégico e psicoldgico, provavelmente
suscitadas pela vida sedentaria e o ambiente confinador da vida urbana. A recreagao
pode ser um substituto do esforgo fisico e mental que a principio ja nos requer o
trabalho, como ocorre, por exemplo, com a pratica de esportes.

A falta de uma politica urbana que leve em conta a necessidade de
manutencao das areas verdes nas regides metropolitanas, principalmente nas que se
situam em paises subdesenvolvidos, tem distanciado estas cidades, cada vez mais da
natureza.

Conforme j& mencionado, a area da Chacara adquire uma importancia
altamente significativa se comprovada com seu entorno. Lombardo (1984) em seu
trabalho “A llha de Calor na Metrépole Paulistana” elaborou uma carta de uso do solo
da Regido Metropolitana, fundamentada em imagens de satélite. Ao analizar (sic) a
carta (que segue em anexo), observa-se a total auséncia de areas verdes em Sao
Paulo, onde a predominancia de porcdes densamente construidas, seja horizontal ou
verticalmente, independente do tipo de uso, aniquila os espacos verdes. Percebe-se
que, se excluirmos as Areas de Protecdo dos mananciais (na periferia da cidade), dois
grandes parques ja criados (Parque do Estado e do Ibirapuera) e a Cidade Universitaria
(que apresenta varias edificacdes, arruamentos, gramados e apenas 102 mil m? de
mata), a Chacara Tangara é uma das Ultimas grandes areas desocupadas da cidade
que mantém 70 a 100% da cobertura vegetal (na qual predominam espécies de porte
arbéreo) e que ainda carece de instrumentos legais que garantam a sua efetiva
conservacao.

A preservacdo da Chacara Tangara no ambito do CONDEPHAAT

A evolucdo da nocao de patrimdnio cultural no ambito do CONDEPHAAT ao
longo destes vinte anos, incluiu tanto o produto da acdo humana, quanto o da
natureza.

A crescente preocupacdo com a preservacao ambiental levou a formacdo em
1981, de um grupo de trabalho que estabeleceu o “Plano Sistematizador de Protecao
dos Recursos Naturais do Estado de Sdo Paulo”, cujo conteudo constitui o fio condutor
dos estudos de tombamento em areas naturais.

Segundo este documento, devem ser considerados objetos de interesses para fins
de tombamento, entre outros:

- formas de vegetacao secundaria que se destacam pelo seu valor cientifico, ou pela
escassez de formas originais.

- toda paisagem alterada ou ndo pela acdo antrépica, que se caracterize pela sua
expressividade, raridade e beleza excepcional e pelo que a mesma representa em
termos de interesse turistico, social e cientifico.
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A Chacara Tangara se enquadra nesse contexto seja pelas caracteristicas de sua
vegetacao (vegetacao secundaria em desenvolvimento) de extremo valor cientifico,
ou pela expressividade, raridade e beleza excepcional definida por sua paisagem.

A preservacao de areas com essas caracteristicas ndo corresponde a fato inédito
na politica de atuacdo do CONDEPHAAT na protecdo do meio ambiente. Exemplo
disto é o fato de que das 25 areas naturais tombadas, pelo menos 10 correspondem a
Parques e areas verdes em zonas urbanizadas. De todas estas, talvez nenhuma
apresente as mesmas caracteristicas e dimensdées em relacado ao espaco urbano do
entorno, como a Chacara Tangara.

Consideracdes finais e conclusdo
Apobs varios anos sem qualquer destinacao para uso, a Chacara foi comprada em
pela Lubeca S.A. que ja tem um projeto de empreendimento que prevé entre
outras obras, um conjunto de 10 a 12 prédios de escritérios e 30 a 35 edificios de
apartamento de alto padréo, com vinte andares cada um (Jornal da Tarde, 9/6/89).

Para encaminhar o projeto, a proprietaria conseguiu no final da administracao
anterior da Prefeitura Municipal, autorizacdo para implantacdo do arruamento a partir
da desapropriacdo do leito carrocavel. Recentemente este arruamento foi aberto
provocando uma ferida extremamente prejudicial a mata, o que pode ser conferida no
levantamento fotografico anexo.

Cumpre-nos esclarecer, que o tombamento estd amparado em alguns diplomas

legais, onde se destacam:
1 - Sao consideradas de preservacdo permanente todas as areas com vegetacao
natural na Regido Metropolitana de Sao Paulo, sendo intocaveis de acordo com a Lei
Federal n°6535/78 que introduziu a alinea | ao artigo 18 da Lei Federal n°4771/65, o
Cddigo Florestal. Através do artigo 18 da Lei Federal n°6938 de 1981, todas as areas de
preservacao permanente foram transformadas em Reserva ou Estacdes Ecoldgicas. O
Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA) através da Resolugcéao n° 4 de 18 de
setembro de 1985 estabeleceu que as vegetacdes que se encontrarem em climax ou
em estagio avancado e médio de desenvolvimento sdo consideradas de preservagao
permanente.

Estando a maior parte da Chacara na condicdo de Preservacao Permanente
deve ser considerado que a empresa comprou a area ja ciente destas legislacdes
preservacionistas anteriormente existente,

2 — Além disso, ndo existe aprovacao pela prefeitura de qualquer projeto para a
Chéacara Tangara, além do arruamento.

A preservacdo desse importante patrimbnio paulista, se justifica por todas as
razbes anteriormente expostas, sendo que devemos ressaltar os seguintes aspectos
fundamentais:

a) Trata-se de area verde altamente significativa no contexto do uso do solo urbano de
Sao Paulo.

b) A area tem uma funcdo climatica importantissima enquanto diminuidora dos
desequilibrios térmicos da cidade.

c) Encontramos ai, talvez o Unico cérrego com nascente na porcdo urbana de Sao
Paulo, que segue despoluido até o Rio Pinheiros.

d) A area representa um abrigo importante para avifauna e outros grupos de animais
gue tem seu habitat garantido até o momento.

e) O patrimdnio edificado deve ser melhor estudado e preservado (tanto a casa
principal quanto a casa de taipa).

f) A area ja é considerada Reserva Ecoldgica e seu tombamento iria reforcar ainda
mais a acao do poder publico na preservacao dessa rica vegetacao, reconhecendo
todo esse patrimonio.

g) Toda a regiao de entorno na Chacara ja vive em grave problema relativo ao transito
dramatico das proximidades da ponte Jodo Dias. Afora todas as outras degradacdes

84



ambientais que o empreendimento podera causar se efetivamente implantado, o
transito local nao suportaria um adensamento tao intenso, com 4 mil veiculos por dia a
mais circulando nas vias da regiao.

Diante do exposto é parecer da equipe de Areas Naturais que deve ser aberto
processo de tombamento para a Chacara Tangara.
STCR, 03 de julho de 1989.

LUIS PAULO MARQUES FERRAZ

ROBERTO VARJABEDIAN
Biolégo - APIC
P/ Equipe de Areas Naturais

PS. Esse parecer contou com a valiosa colaboracdo da Gedgrafa Claudia Victor da
AGB-SP e da estagiaria de Biologia Maria Lucia Gouveia.
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“Parecer técnico sobre a vegetacao da Chacara Tangara -
Sao Paulo”

Prof. Dr. Hermégenes de Freitas Leitao Filho

15 de agosto de 1989.

CARACTERISTICAS DA VEGETACAO

Ao longo da area visitada, constatamos, em pleno acordo com o Mapa
Fitofisiondbmico enviado para andlise prévia, que no local existem varias
fisionomias de vegetacao arbodrea, algumas cultivadas (eucaliptal, jardins) e
outras naturais (matas secundarias todas fortemente degradadas e em varios
estadios iniciais de sucessdo). Segundo o Mapa Fitofisionédmico algumas destas
fisionomias arb6reas podem ser enquadradas na Lei 10.365 por representarem
“areas de preservacao permanente em funcao de sua localizacao, extensao ou
composicao floristica, constituindo elemento de protecdo ao solo, a agua e a
outros recursos naturais ou paisagisticos”.

Atendendo o objetivo especifico da visita efetuada ao local, no sentido
da delimitacdo de areas de preservacdo permanente e particularmente as
influenciadas pela Mata Atlantica cabem os seguintes esclarecimentos.

A — MATA ATLANTICA

O conceito de Mata Atlantica ainda é polémico. Segundo a visdo de
alguns pesquisadores a Mata Atlantica ocorre, além das encostas da Serra do
Mar, em varias regides do Planalto Paulista, atingindo até o norte do Parana e as
divisas com o estado de Mato Grosso do Sul. Segundo este enfoque a
vegetacao florestal da cidade de Sao Paulo poderia ser enquadrada dentro da
Mata Atlantica. Contudo, o conceito mais moderno, baseado principalmente
em conceitos floristicos e fitossocioldgicos, com o0s quais estamos de pleno
acordo, revelam que a regido da cidade de Sao Paulo é uma formacao mista,
com alguns elementos atlanticos e uma participacdo mais efetiva de espécies
caracteristicas das matas semicaducifélias do planalto. Estudos recentes na
regiao e no litoral paulista ROSSI (1987); DE VUONO (1985); SILVA et al. (1982,
1989); GANDOLFI et al. (1985); LEITAO FILHO et al. (1989) confirmam esta
assertiva. Portanto, a afirmativa que a regiao é de Mata Atlantica ndo é bem
exata.

B — ANALISE DA VEGETACAO VISITADA

A regidao da Chacara Tangara apresenta sua cobertura vegetal
fortemente perturbada. Existe uma area consideravel coberta por Eucaliptus,
com subosque desenvolvido. Ao lado desta area cultivada existe uma regiao de
vegetacao secundaria, bastante pobre, com exemplares dos géneros Luehea,
Gochnatia, Cecropia, Trema, Solanum, Tibouchina, caracteristicos das fases
iniciais de sucesséao. Ao longo das areas de maior declividade existe uma
formacdo arbdrea mais representativa, merecedora de preservacao, com
exemplares dos géneros Ocotea, Dalbergia, Michaerium, Miconia, Tabebuia,
Euterpe, Syagrus, Cupania, Lamanonia, Myrcia, Vernonia, Tibouchina,
Calophylum, Croton, Schizolobium entre outros. Nesta regidao verifica-se a
esperada interface entre Mata Atlantica e Mata Semicaducifélia. A mesma
situacao é observada em um pequeno trecho situado na outra extremidade da
chacara, também assinalada no Mapa Fitofisionbmico da area. Estas duas
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regides, E APENAS ESTAS (grifo nosso), tem elementos de necessaria preservacao
e apresentam condicfes de recuperacao com a intervencao do homem.

C - A RECUPERACAO DA AREA

A preservacdo da Chacara Tangara deve ser analisada sob varios
enfoques. A vegetacao existente esta fortemente degradada em um processo
que deve estar ocorrendo a um tempo consideravel. Isto é faciimente
detectado por uma analise fisiondmica / floristica da vegetacao onde a maioria
das madeiras nobres foi retirada ou estao representadas por poucos individuos,
no geral jovens, pela presenca de clareiras e areas erodidas, pelo acumulo de
detritos em varios locais, pela auséncia de fiscalizacdo e pela presenca de
areas com sinais recentes de queimadas.

Por outro lado, ndo se pode deixar de levar em conta a situacao
geografica da Chacara Tangard, localizada em area urbana e cercada por
bairros populosos. A fauna da regido ja esta basicamente muito comprometida
€ muitos polinizadores e dispersores de varias espécies que seriam tipicas da
regido ndo mais existem. Acrescenta-se a este fato outro também relevante — a
chegada natural de sementes de espécies nativas € impossivel ou pelo menos
muito improvavel.

Estes fatos, comuns em areas urbanas, onde a pressao antropica € muito
forte, limita qualquer processo de sucessao natural. O processo de sucessao
quase sempre fica restrito as plantas pioneiras ou entdao nas limitadas
disponibilidades do banco de sementes existente na area.

Estas circunstancias indicam que a recuperacao de areas urbanas
degradadas EXIGE a participacdo do homem no sentido de enriquecer a flora e
garantir a diversidade minima necessaria para uma fauna representativa.
Portanto, preservar areas urbanas degradadas implica na realizacéao de plantios
artificiais. Esta assertiva € inteiramente valida para a Chacara Tangara onde a
manutencao da vegetacao atual nao vai recuperar a mata quer pelo aspecto
floristico como fisionémico.

D — AS OBRAS PROPOSTAS E O FUTURO DA AREA

Durante a realizac&o da visita tivemos contactos com pessoal técnico da
LUBECA S/A e constatamos que o empreendimento pretende manter duas
areas de reservas naturais, localizadas nas regides de vegetacdo menos
degradada. A implantacado destas areas de preservacao permanente, por si so,
nao representa grande coisa em funcao das razbes anteriormente expostas.
Para que estas areas sejam significativas, Uteis aos propositos de conservacao e
educacao ambiental, s&o necessarias as seguintes medidas:

1. Avaliacao detalhada da composicao floristica.

2. Plano de manejo das duas areas preservadas — com trilhas, fiscalizacao
do acesso e vigilancia permanente, enriquecimento da vegetacao herbacea,
arbustiva e arboérea, limpeza de detritos, acerto manual de alguns trechos com
erosao, definicdo de algumas edificacdes basicas (portaria, sanitarios, areas de
lazer ambiental, etc.).

3. Acompanhamento permanente das obras e do processo de
recuperacao das areas de preservacao, pelo menos até a conclusdo do
projeto da LUBECA S/A.

Estas medidas podem ser acertadas pela Prefeitura da Cidade de Sao

Paulo e a LUBECA, que deveria assumir a responsabilidade destas obras e seus
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custos.

Acreditamos que se as partes envolvidas chegarem a um acordo desta
natureza o empreendimento imobiliario é perfeitamente compativel com a area
e 0 Municipio de Sao Paulo podera ganhar mais uma area de real preservacao
ambiental sem envolvimento financeiro. As demais areas da Chacara Tangara
podem ser trabalhadas e sua substituicdo néo ira representar dano ecolégico. O
Mapa Fitofisionbmico enviado pela Prefeitura Municipal peca, ao nosso ver, por
eleger areas de preservacdo permanente algumas regides onde toda a
vegetacao natural foi removida e o processo de sucessao nao tem condicoes
de ultrapassar suas fases iniciais pela auséncia de material basico. Isto posto, se
aceita nossa proposta, ganha a comunidade com um trabalho sério de
recuperacdo em cima das areas mais aptas, quer pela vegetacao ainda
existente, quer pelas melhores condicdes de solo e ganha também a LUBECA
S/A pela realizacao de seu projeto imobiliario.

CONCLUSOES

| — A &area apresenta manchas de vegetacado florestal com elevados
indices de perturbacao. A vegetacao apresenta maior quantidade de espécies
de matas semideciduas do planalto e algumas espécies caracteristicas da Mata
Atlantica.

I — Mantidas em condicGes atuais ndo vemos possibiidades de
recuperacao da area, quer no aspecto floristico como estrutural.

Il — Existem duas regides de condicoes melhores, assinaladas no Mapa
Fitofisiondmico como areas | e |l.

IV — Estas areas (I e ll) devem ser preservadas e submetidas a um
tratamento de recuperacdo, de médio prazo, com uma série de medidas que
vao desde o controle de erosao, definicdo do uso e manejo, repovoamento
com espécies nativas de grande potencial para varias finalidades e construcao
da infraestrutura de apoio.

V - Atendidas estas recomendacdes, consideramos o resto da area
liberada para propasitos imobiliarios.

Campinas, 15 de agosto de 1989.

HERMOGENES DE FREITAS LEITAO FILHO
Professor titular — IB — UNICAMP
Coordenador do Parque Ecoldgico

Dennis Baganha Azevedo
EngP - Dir. Técn. Div. Plan. - P.E. - UNICAMP

88



“Oficio SEHAB — 554/89”
Erminia Maricato
06 de novembro de 1989.

[brasao] Prefeitura do Municipio de Sao Paulo
Secretaria da Habitac&o e Desenvolvimento Urbano — Sehab

Sao Paulo, 06 de novembro de 1989

OFICIO SEHAB-554/89

Senhor Presidente

Considerando a diversidade de informacdes veiculadas ao acordo da area
realtiva a Chacara Tangara, encaminhamos para conhecimento e divulgacao o
relatério conclusivo do Grupo de Trabalho Intersecretarial, constituido em 15.06.1989,

através da Portaria n°® 248/89.

Aproveitamos a oportunidade para enviar

Saudacoes

[assinatura]
ERMINIA MARICATO
Secretaria da Habitacédo e
Desenvolvimento Urbano

llustrissimo Senhor

Dr. AUGUSTO H. VAIRO TITARELLI
DD. Presidente do CONDEPHAAT
R. da Consolacéao, 2333

AMR/it.
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A Prefeitura Municipal de Sao Paulo esta sendo acusada de favorecer, ilicitamente, a
empresa LUBECA, por conta de acordo que fez para a doacao de dois Parques
Publicos (138.000m?) de uma creche de 600 m2 e doacdo de 5.000 arvores para bairro
periférico.

Estas denuncias sdo infundadas. Querem denegrir a forma clara e transparente da
administragc&o municipal.

Saiba como se deu o processo ja divulgado pela imprensa e verifique porque sao
ilbgicas as acusacdes, jA que a empresa nada lucrou com o acordo, muito pelo
contrario, quem lucrara sera a populacado da cidade de Sao Paulo.

1. ANTECEDENTES DO PROJETO
No inicio desta gestdo, ficou constatado pela SEHAB que o Projeto Chacara
Tangara ndo atendia as orientagdes técnicas quanto a destinacao de areas
publicas.
As areas a serem doadas para a municipalidade, de acordo com a definicao de
desmembramento de L.M. 9413/81, tinham localizagdo inadequada, estando
confinadas entre os fundos dos futuros lotes, com acessibilidade ao publico muito
limitado e configurando mais uma area de uso privado do que parque publico.
Ainda ficou constatado por SEHAB e SSO e SVP que o projeto ndo obedecia a Lei
Munic. 10.365/87, que dispOe sobre preservacdo de area de vegetacao
permanente.
Para a expedicdo do Certificado de Diretrizes em 1988, ndo foram observadas as
determinacdes da legislacdo quanto, a preservacao permanente.
A SEHAB decidiu rever as diretrizes para o projeto expedida na gestado passada.

2. O ENCAMINHAMENTO DO PROBLEMA
No inicio do processo de revisao das diretrizes, a Administracao foi procurada por
entidades ambientalistas preocupadas com a aprovacdo de um projeto que
pudesse ocasionar uma consideravel reducdo da vegetacado de preservagao
existente na Chacara Tangara.
Em 08/junho/89, a Prefeita visitou a area acompanhada de representantes da
administracdo, das entidades ambientalistas e de alguns vereadores, e, na
ocasiao, assumiu o compromisso de que a Administracdo, ouvindo as partes
interessadas na ocupacado da area, buscaria uma solucdo mais adequada,
cumprindo assim o seu papel de defensora dos interesses de toda a coletividade.
Em 15/junho/89, a Prefeita cria, através da Portaria 248/89, Grupo de Trabalho
para, no prazo de 15 dias, emitir um parecer conclusivo sobre o processo de
ocupacao de area. O Grupo era constituido de representantes de quatro
secretarias municipais — SEHAB, SSO, SNE e SVP —, e coordenado pela Secretaria da
Habitacdo e Desenvolvimento Urbano.
Foram realizadas varias reunides entre o Grupo de Trabalho da PMSP e os
representantes da empresa Lubeca S.A., e entre o Grupo de Trabalho de PMSP e
0os representantes das entidades ambientalistas e vereadores, para que se
chegasse a um consenso sobre a area de vegetacdo de preservagao e sua
ocupacao. Dada a complexidade do problema e as interpretacbes por vezes
conflitantes, que chegaram a exigir parecer técnico-cientifico de especialista
(Prof. Hermdégenes de Freitas Leitdo Filho - Unicamp) consultado pela PMSP
especialmente para o caso, o Grupo de Trabalho teve o prazo inicial para a
emissao de parecer conclusivo dilatado.
Durante o periodo das reunides técnicas do Grupo de Trabalho da PMSP foram
desencadeadas varias acdes da sociedade no sentido de preservar a vegetacao.
O Grupo de Trabalho de PMSP recebeu documento assinado por 32 vereadores
gue se posicionaram pela preservacdo da vegetacao permanente existente na
area. A vereadora Irede Cardoso entrou com projeto de lei que alteraria o
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zoneamento de area Z-2 para Z8-200, de modo a possibilitar a preservacao e a
ocupacao.

O CONDEPHAAT e o COMPRESP abriram estudo para tombamento de area de
interesse para preservacdo. A imprensa deu ampla cobertura ao caso, ora
trazendo a visdo dos empresarios, ora mostrando a posicdo dos ambientalistas.
Nesse periodo, a PMSP cancelou a ordem de servico de construcao do sistema
viario por inobservancia da L.M. 10365 e por irregularidade administrativa de modo
a impedir o andamento de abertura das vias, aprovada na gestdo passada. A
Lubeca por sua vez, entrou com acao de producao antecipada de provas contra
a PMSP.

3. O DESFECHO
Em 04/09/89, o Grupo de trabalho de PMSP, chegou a um parecer conclusivo que,
ouvida a empresa LUBECA S.A. e ouvidos o0s representantes dos movimentos
ambientalistas e alguns vereadores, se traduz em ata de reunido que estabelece
alguns compromissos para a ocupacao das areas relatadas (em anexo).
Estes compromissos se traduzem em orientacdo para a expedicdo de novas
diretrizes para a ocupacao de area definindo a dimensao e a localizagcdo das
areas a serem doadas a municipalidade na forma de parques publicos que
contém a maior parte da area de preservagcado permanente e area para
equipamento institucional, além de benfeitorias que a empresa se compromete a
construir no local (creche e equipamento dos parques publicos). Se compromete
ainda a empresa a preservar toda a area que contém vegetacdo de
preservacado permanente fora das areas dos parques publicos, definida por
especialistas e acatada pelas partes e ainda a manter recoberta 55% da area
total com vegetacao. Se compromete recuperar as areas de interesse paisagistico
definidas nas diretrizes.
A PMSP, por sua vez, ao receber o adicional de area a ser doada faculta ao
interessado a manutencdo do potencial construtivo de area doada de acordo
com L.M. 10.671/88.

4. AVALIACAO DO ACORDO

Mesmo sabendo que a autorizacao do projeto ndo se inscreve apenas na esfera
da municipalidade (existem processos de tombamento nos conselhos de
preservacdo), mesmo sabendo que o acordo ndo contempla integralmente os
anseios de todas as partes envolvidas, considera-se que ele traz ganhos para as
mesmas e expressa uma nova postura do poder publico, qual seja, a de mediador
na disputa pelo espaco urbano baseada na defesa do interesse de toda a
coletividade.

Assim, no que se refere a preservacdo da mata natural, o acordo cumpre a
especificacdo do parecer de especialista acordado pelas partes, delimitando a
area a ser preservada dentro e fora dos parques publicos. A area de vegetacao
permanente situada dentro dos parques publicos devera ser cuidada por SSO -
DEPAVE e aquela situada em propriedade particular devera ser mantida pelos
proprietarios constando de escritura publica a sua existéncia e manutencao
inclusive por sucessores. Ainda do ponto de vista ambiental os empresarios
comprometem a manter recoberta com vegetagao uma area correspondente a
55% da area total e a recuperar porgcoes degradadas situadas nas areas publicas.
No que se refere a defesa das areas publicas, o acordo consegue alterar
substancialmente as antigas diretrizes. O total das areas publicas passa de 27,9%
para 41,6%, ai incluso areas verdes, institucionais e vias, ultrapassando o
percentual exigido pela L.M. 9.413/81 para a figura de loteamento na qual este
empreendimento deveria ter sido enquadrado desde o inicio.

A area verde destinada para os parques publicos passa de 72.332,34m2 para

91



138.279,22m2, com dimensdes superiores as do Parque do Morumbi.

A localizacao dos parques, também alterada, possibilita a apropriacao efetiva
dos mesmos pela populacao.

A PMSP n&o se vé obrigada a onerar o parco orcamento com a desapropriagao
de area de preservacdo em regiao extremamente valorizada no mercado
imobiliario nem com a instalacdo de equipamentos que vao tornar efetivo o uso
da area.

Preservar nao significa apenas a manutencdo do ecossistema considerado
importante mas na extensdo do seu conhecimento e apropriacdo por toda a
populacdo. O simples tombamento n&o viabilizaria essa apropriacdo coletiva do
parque. Cabe ressaltar que o acordo depende também de novos EIA/RIMAS.

Para concluir, o resultado do acordo foi enviado para todos os vereadores e
entidades que em algum momento participaram deste processo, bem como para
0 CONDEPHAAT, COMPRESP e CONSEMA. Nao havendo manifestacdes contrarias
considera-se que o mesmo satisfaz aos interesses da Cidade, muito pelo contrario,
recebeu apenas manifestacdes favoraveis (anexo).

5. AS DENUNCIAS
As acusacbes de favorecimento na aprovacédo do projeto carecem de
fundamentacédo elementar dada a inexisténcia de definicdo legal e
administrativa sobre o mesmo.
O acordo firmado em ata € um compromisso técnico que devera orientar a
expedicdo de novas diretrizes de ocupacao. O pedido para nova diretriz foi
protocolado em SEHAB em 05/10/89 nao tendo sido ainda respondido. Estas
diretrizes deverdo contemplar o parecer de comissao especialmente instituida de
acordo com artigo 5° da Lei 10.365/87. Além disso nenhum projeto de edificacao
foi apresentado, pois este depende da aprovacao das diretrizes gerais de
parcelamento do solo.
Desta forma, tornam-se absurdas as acusacdes de corrupgéo levantadas contra a
administracdo municipal. Nao poderia ter havido favorecimento em um processo
administrativo que apenas comecgou e que através do acordo nao traduz ganhos
adicionais para a empresa, mas, ao contrario, amplia em muito o ganho em areas
verdes para o municipio.
As callnias estao tentando destruir a nova maneira de administrar esta cidade,
inaugurada nesta gestdo, que tem como orientagédo a defesa da cidade como
um todo, repudiando, assim, o favorecimento em negociagdes de gabinete.
Todas as etapas deste processo foram marcadas pela transparéncia, com
cobertura permanente da imprensa, e tiveram a participacao de representantes
de todos os segmentos da sociedade envolvidos com a questdo, ficando a
prefeitura com o papel de ponderar esses interesses diante do interesse maior do
bem comum de todos os cidad&os.

92



“Roteiro de medidas de protecao e recuperacao de areas
verdes na Chacara Tangarda”

Prof. Dr. Hermégenes de Freitas Leitao Filho

19 de abril de 1990.

DIRNI-008/90 [logotipo da Lubeca]

Sao Paulo, 19 de abril de 1990.

Condephaat
Rua da Consolacao, 2333-8°
Sao Paulo, SP

At.: Dr. Edgar de Assis Carvalho

Prezados senhores,

Solicitamos a juntada ao processo que analisa a solicitacédo para tombamento da
area denominada Chacara Tangara, de proposta do Prof. Hermdgenes de Freitas
Leitdo, para recuperacao da vegetacao botanicamente importante, existente na
area.

Salientamos que tal vegetacéo ficou definida como pertencente ao Parque
Publico, em acbérdo firmado com a Prefeitura Municipal, tendo sido esta mesma
vegetacao, alegada como sendo de Mata Atlantica, como base para a solicitacédo do
tombamento.

Pretendemos transformar a proposta do

Prof. Hermdgenes em projeto assim que
tivermos as aprovagdes que ora tramitam nos
varios 6rgaos competentes, ja que a
recuperacao proposta, faz parte do acérdo
com a Prefeitura.

Ficando a disposicao de V.Sas., subscrevemo-nos,

Atenciosamente,

[assinatura]
José Maria C. Simoes
Diretor
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ROTEIRO DE MEDIDAS DE PROTECAO E RECUPERACAO DE AREAS VERDES
NA CHACARA TANGARA

INTRODUCAO

Apés o estabelecimento do Plano de Ocupacado da Chacara Tangara com a
definicdo das areas a serem definitivamente preservadas e aquelas que devem sofrer
um processo de recuperacao, foram realizadas varias visitas para a implantacao do
cronograma das atividades a ser cumprido.

Este cronograma procurou levar em conta as caracteristicas da vegetacao, o
processo de ocupacao das areas que vao ser trabalhadas e os objetivos finais de
preservacao e lazer localizadas em perimetro urbano. Desta maneira as visitas nao
ficaram restritas apenas nas areas a serem preservadas, mas objetivaram também as
areas que serdo usadas para edificacOes. Nestas areas as visitas tém buscado
selecionar material basico para resgate e replantio nas areas preservadas. Como
consequéncia, no final do trabalho, uma grande maioria das espécies sera salva e
definitvamente preservada, sendo que hoje a esmagadora maioria das plantas se
encontram em locais improprios, misturadas com vegetacao exoética, em péssimas
condi¢cOes de preservacgado e correndo um enorme risco de extingcao local. Este € um
aspecto que nao tem sido destacado na enorme polémica que envolve o
empreendimento, mas caracteriza um rigoroso trabalho preservacionista e um
cuidadoso trabalho de recuperacao envolvendo toda a flora nativa remanescente.

A etapa seguinte do trabalho, esgotada a capacidade de resgate da vegetacao
remanescente, sera a do enriquecimento das areas de preservacao com espécies
tipicas da regido de Sao Paulo. Este trabalho serad possivel gracas as informacdes
obtidas por estudos anteriores e pela disponibiidade de mudas do Parque Ecolégico
da UNICAMP. O final do trabalho sera realmente o estabelecimento de uma floresta
com caracteristicas rigorosamente proximas da primitiva cobertura do municipio de
Sdo Paulo. Considero que o trabalho é pioneiro neste sentido e merece uma
divulgacéao futura, € légico que a critério da LUBECA.

Para alcancarmos estes objetivos temos seguido um cronograma de trabalho que
envolve as seguintes etapas:

01. AREA DE RESERVA N°1

a) Retirada de mudas de café - Coffea arabica, cultivadas em uma area
contihnua e ja desmatada. Existem muitas mudas de café espalhadas na area, que
poderéao ser mantidas como elementos do subosque.

b) Retirada de mudas de Citrus reticulata, também em um plantio homogéneo,
proximo dos cafeeiros. A area que sera aberta com a retirada do item a e b sera
empregada na instalacdo de um borboletario.

c) Formacao e enriquecimento de area de mata mista, atualmente representada
por um plantio homogéneo de Eucalyptus. Nesta area houve abate seletivo do
eucalipto para retrada de madeira. Com a maior penetracao de luz ocorreu o
estabelecimento de uma floresta secundaria com predominio de arvores pioneiras.
Nesta formacéao serdo tomadas varias medidas:

c.1l) Retirada seletiva de arvores de eucalipto, mantendo-se apenas os individuos
de maior porte e aqueles que apresentarem boa formacédo, com fuste ereto e sem
ramificacdes baixas. A madeira retirada podera ser usada em obras na chacara e a
matéria organica resultante (folhas, ramos pequenos, cascas) sera enleirada e
acumulada como faixas de retencéo de erosao.

c.2) Haverda em consequéncia uma maior disponibiidade de luz no interior do
bosque. Nesta area serdo abertas a espacos irregulares (em funcdo dos eucaliptos
remanescentes e arvores jovens preservadas) covas de 40 x 40 x 40cm. Nestas covas
serao plantadas mudas de espécies mais nobres (provenientes do Parque Ecolégico da
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UNICAMP) e mudas resgatadas das areas que serao usadas nas edificacdes. As covas
serdo bem coroadas e mantidas no limpo para permitir o bom desenvolvimento das
mudas. Desta forma esta area, hoje representada por um eucaliptal degradado, sera
transformada em uma floresta mista de grande valor conservacionista e de agradavel
efeito estético.

c.3) Havera um trabalho intenso de limpeza desta area, no que se refere ao
subosque. Plantulas e individuos jovens de arvores de interesse (seja para alimentacao
da fauna, valor paisagistico, histérico ou econdmico) serao inteiramente preservadas.
Espécies de plantas invasoras e muito especialmente um tipo de taquara (Merostachys
sp.) irdo ser erradicados totalmente.

c.4) As varias caminhadas pela Chacara Tangara permitiram a selecao de véarias
espécies herbaceas que podem ser usadas como forragcdo do solo, com excelente
valor estético e certeza de boa adaptacao as condicdes do local. Além do mais estas
espécies terdo preservacgao garantida e ndo irdo gerar despesas ao empreendimento.
E mais uma etapa de racionalizacdo do projeto, com um claro aproveitamento
ecoldgico dos potenciais existentes. Entre as espécies selecionadas para esta finalidade
podemos enumerar:

01. Tradescantia fluminensis — Trapoeraba (flor clara)

02. Commelina sp. (flor lilas)

03. Impatiens balsamina (beijo)

04. Ichnanthus sp. (grama de sombra)

05. Blechnum sp. - samambaia

06. Dicksonia sp. — samambaia (xaxim)

07. Calea pinnatifida

08. Marantha spp.

09. Rubus rosaefolius (amora silvestre)

10. Philodendron spp. (varios tipos)

11. Billbergia spp., Aechmea spp., Vriesia spp., - bromeliaceas epifitas

12. Wedelia paludosa - falsa dorinha

13. Blainvillea biaristata

14. Piper sp. (arbusto ornamental)

E ainda bem provavel que a seqii@éncia dos trabalhos permita identificar algumas
outras espécies para esta finalidade. Na medida do possivel estas espécies serdo
empregadas em macicos homogéneos ou em locais de tratamento paisagistico
especial.

c.5) As caminhadas ja realizadas por areas que serdo ocupadas por edificacdes
permitiram a localizacdo de individuos jovens de varias espécies arbdreas que poderao
ser resgatados e posteriormente cultivados nas areas de protecédo permanente (AREAS
1 e 2). Este tipo de trabalho é necessariamente cuidadoso e devera ser feito em etapas:

c.5.1) Escolha das mudas a serem resgatadas e retirada das mesmas da mata,
com plantio em embalagem plastica de 20 x 35 cm em ripado coberto com sombrite
50%.

c.5.2) As mudas devem permanecer neste ripado por pelo menos 90 dias para
garantia do pegamento e superacao da fase critica de transplante que sempre
provoca traumas na planta.

c.5.3) Apo6s este periodo as mudas devem receber uma cuidadosa poda de
formacéo e transferidas para o local definitivo, na mata em recomposicao artificial,
conforme mencionado no item c-2. Desta maneira havera um enriquecimento na
reserva com plantas do local e outras que serdo fornecidas pelo parque Ecolégico da
UNICAMP. Até o presente, embora o trabalho ainda ndo tenha sido concluido, ja foram
selecionadas para resgate mudas das seguintes espécies:

01. Psycotria carthagenensis — arbusto, flores brancas

02. Psycotria sp. — arbusto, flores vermelhas

03. Jacaranda macrantha - arvore, flores roxas
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04. Pseudobombax grandiflorum — embirucu - flores brancas, arvore

05. Siphoneugena spp. — arvoretas, “cambuis”

06. Cassia ferruginea - arvore, flores amarelas

07. Clusia cf. fluminensis — arvoreta

08. Miconia cabucu - arvore, flores brancas

09. Euterpe edulis — palmito

10. Cyperus papyrus — herbacea, de locais umidos

11. Juncus sp. — herbacea, de locais umidos

12. Lantana lilacina — arbusto, flores roxas

13. Guatteria sp. — arvore, frutos para passaros

14. Copaifera langsdorfii — pau-de-6leo - arvore

15. Guarea macropylla — arvore

16. Machaerium villosum - Jacaranda-paulista — arvore

17. Cupania oblongifolia — arco-de-peneira — arvore

18. Ocotea spp. — arvores, “canelas”

Pretende-se, até o final de 1989, concluir o trabalho de inspecdo nas areas que
irdo ser alteradas. Desta maneira, e isto € de fundamental importancia dentro de nosso
trabalho, todas as espécies raras e aquelas que ndo ocorrem naturalmente nas areas
que serao preservadas, irdo ser salvas por este procedimento. Além do mais, daqui
para frente, estas espécies irdo ser realmente preservadas, pois serdo tratadas e
plantadas em locais adequados e protegidos de forma permanente. Logo o projeto,
como um todo, ira melhorar consideravelmente as condicdes da flora da Chacara
tangard, que estava irremediavelmente condenada pelo abandono, perturbacédo e
falta de condicdes locais para um processo natural de sucessdo. Isto deve ser
enfatizado e, ao nosso ver, tornado publico, face a celeuma que envolve todo o
projeto.

02. AREA DE RESERVA N°2

Nesta area, que também vem sendo acompanhada em nossas visitas, O
procedimento serda semelhante ao enunciado para a AREA N° 1. Portanto, ndo cabe
aqui repetir a sequiéncia das operacdes propostas e em execucao.

03. MEDIDAS GERAIS

Algumas medidas devem ser tomadas com razoavel urgéncia para o bom
andamento dos trabalhos:

3.1) Término da construcdo do ripado e sua cobertura com sombrite a 50% para
inicio dos plantios de mudas jovens resgatadas.

3.2) As semeaduras e o plantio de forragdes devera ser realizado em outro local,
de preferéncia em area sombreada. No caso de varias forracdes que sdo abundantes,
o plantio deve ser feito diretamente no campo.

3.3) As seamduras de arbustos e arvores coletados na Chacara Tangara poderao
se ainda realizados na UNICAMP sem nenhum 6nus adicional.

3.4) Para uma maior facilidade de nossos trabalhos seria de todo conveniente que
as areas de preservacao permanente e as areas que serao alteradas fossem
demarcadas de forma bem clara. Isto facilitara o trabalho de resgate e permitira
calcular a velocidade com que este servigo devera ser inteiramente concluido.

Finalmente, cabe ressaltar que este relatoério foi resultante do trabalho da equipe
do parque Ecoldégico da UNICAMP, do escritério da Kraft, na pessoa da arquiteta
Madalena Ré e ainda com o acompanhamento do senhor Josué Borges, que presta
servicos a LUBECA.

A adocao de todas estas medidas, que sdo simples e perfeitamente realizaveis
sem grandes gastos podera finalmente dar aos locais de preservacao a fisionomia e a
composicéo floristica de uma floresta tipica da cidade de S&o Paulo, e ndo como a
situacao atual de abandono e perturbacdes. Preservar o ambiente em areas urbanas
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implica em tomar atitudes de manutencédo, de conducao, de enriguecimento e de
controle de condicdes locais. Se este elenco de medidas for implementado de forma
completa as areas as areas remanescentes serdo mais ricas e mais proximas do
ambiente primitivo, com um enorme lucro para a populacéo e para a natureza.
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“Parecer final”
Equipe de Areas Naturais do Condephaat
30 de novembro de 1990

Sr. Diretor Técnico,

O presente parecer corresponde a um detalhamento daquele que deu origem a
abertura deste processo de tombamento da Chacara Tangara area de 486 mil m?
situada junto & marginal do rio Pinheiros entre as pontes Morumbi e Jodo Dias, municipio
de Sdo Paulo. Sua fundamentacdo esta baseada em toda documentacao
incorporada ao processo e detalhadamente analisada (incluindo o Estudo de Impacto
Ambiental, EIA-RIMA e o roteiro de medidas de protecdo e recuperacao de areas
verdes da Chacara Tangara), além de novas vistorias ao local e reunibes com
representantes da Prefeitura e empresa proprietaria.

Desde a abertura do processo, fatos novos marcaram o andamento do caso
Chéacara Tangara. Nas pags. , quando analisavamos a solicitacao da Lubeca
S.A. (empresa dona da area) de conclusao das obras do sistema viario, destacavamos
as seguintes questdes: 1) O Codigo Florestal Brasileiro foi alterado significativamente,
com a supressdo do inciso “i” do artigo 2° que definia como de preservacao
permanente “as florestas e demais formas de vegetacdo situadas nas areas
metropolitanas definidas por lei”. Com isso, o respaldo legal que garantia a
preservacao integral da area naquelas condicdes existentes, deixou de ter valor juridico
e o sistema viario teve de ser aprovado sob risco de danos ambientais maiores. 2)
Definiu-se o acordo da Lubeca com o Poder Publico Municipal, através do qual as
porcOes de vegetacdo mais expressivas, estabelecidas através do parecer de um
especialista em botanica, o professor Hermdbgenes Leitdo, foram doadas a
com o objetivo de torna-las Parques Publicos e a empresa se comprometeu a
desenvolver as obras de infra-estrutura basicas.

A paisagem que esta em analise foi, portanto, reorientada. A conclusao do
sistema viario, o estabelecimento dos parques publicos e a alteragdo na legislagcdo
exigem uma reavaliacdo da situacdo e da qualidade atual dos atributos que
justificavam a abertura do processo de tombamento.

Basicamente, dois elementos principais fundamentaram a decisdo do colegiado
de reconhecer a importdncia da &rea: as caracteristicas da composicdo da
vegetacao, com representantes em algumas porcdes de elementos nativos da flora
original do Planalto Paulistano e a expressiva dimensao da Chacara e sua relevancia
ambiental diante do contexto urbano tdo densamente ocupado.

A composicao floristica pdde ser estudada em detalhe. O EIA-RIMA apresentado
desenvolve exaustivo levantamento identificando a maioria das espécies que compde
a mata, embora nao discuta os dados fornecidos. O parecer exarado pelo professor
Hermdogenes estabelece as areas cuja expressividade boténica exige cuidados
especiais e determina medidas de recuperacdo da vegetacdo e melhorias na
gualidade da mata. Todo este material encontra-se anexo ao presente processo.

A concretizagdo do arruamento representa um grave dano as caracteristicas da
area estudada pois corresponde a uma ruptura do continuo de vegetacao e interfere
em diversos aspectos da dindmica da natureza. O Estudo de Impacto Ambiental
desconsidera estes impactos pois ressalta a importancia da vegetacdo apenas pelo
caracter excepcionalidade. Numa situagao urbana como a de Sao Paulo, mesmo uma
area de floresta implantada de eucaliptos, representa, pela relagcdo que estabelece
com o meio, relevante fator contribuinte para melhoria da qualidade ambiental na
cidade.

Apesar da descaracterizacdo que o conjunto da area vem sofrendo, nao
devemos desconsiderar que, nos Parques Publicos, tem se procurado garantir a
qgualidade ambiental e recuperar a vegetacao degradada.
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As condicdes atuais existentes na area, nos leva a reconhecer a importancia do
tombamento das areas nucleares de vegetacdo. No seu entorno imediato, além de
se manter alta densidade de solo permeéavel e de niveis elevados de vegetacéo de
porte arbéreo, sua ocupacao racional € que mantera a qualidade ambiental da area
a ser tombada.

Com referéncia ao estudo de sombras apresentado, que analisa as influéncias das
construcdes pretendidas sobre a vegetacao a ser preservada na Chacara Tangara,
temos a informar o seguinte:

a.) a analise € bem fundamentada, tendo validade para a area em questao em
funcdo das caracteristicas que a mesma apresenta, tais como o grau de perturbacao
da vegetacao e a situacao topografica. Somam-se ainda as caracteristicas do projeto
a ser executado, tais como (pequena) taxa de ocupacéao, espacamento consideravel
entre os edificios (minimo 20m), gabarito de influéncia moderada sobre a radiacao
solar direta e posicionamento geografico das construgoes.

b.) quanto a questao da insolacao, cabe ressaltar que a medida que o autor do
parecer apresentado considera as alteracdes ocasionadas por esse fator como
discutiveis, afirma pontos de vista também discutiveis, no entanto aceitaveis no seu
conjunto, dado ao fato de ser pequena a interferéncia do sombreamento, calculada
para as areas de vegetacao a serem preservadas.

c.) Levando em conta que serd desenvolvido um projeto de preservacao e
recuperacado da vegetacdo, a ser acompanhado pela consultoria técnica
responsavel, devera ser realizado um monitoramento a longo prazo das areas de
vegetacdo a serem preservadas. Esse monitoramento tera por objetivo avaliar
sistematicamente eventuais efeitos causados pela execugao do projeto sobre as areas
de vegetacao com eventuais propostas de medidas compensatadrias.

Diante de todo o exposto, é o seguinte o parecer da Equipe de Areas Naturais do
Condephaat:

1) Devem ser tombadas as por¢cdes da Chacara Tangara definidas como Parque
Publico através do acordo efetuado entre a prefeitura e a empresa proprietaria, que
representam as porcdes de vegetacdo melhor preservadas e com maior importancia
botanica. O perimetro da area a ser tombada esta circunscrito através de planta a
pag. 127do presente projeto e inclui os jardins projetados pelo paisagista Burle Marx.

2) Deve ser aprovada a disposicao espacial dos edificios e maximo de 25 andares,
considerando o estudo de sombreamento apresentado. Qualquer nova intervencao
devera ser submetida a apreciacdo do Condephaat, acompanhados pelos estudos
exigidos pelo 6rgao.

3) Nosso parecer é favoravel ao desenvolvimento do projeto intitulado “Roteiro de
medidas de protecdo recuperacao de areas verdes na Chacara Tangara”
desenvolvido por especialista em boténica.

4) quanto a area envoltéria, de extrema importancia para garantia da qualidade
do bem a ser tombado, sugerimos que a mesma seja excluida do trecho em que a
propriedade faz divisa com a marginal do rio Pinheiros dadas as condi¢cdes peculiares
de sua configuracao paisagistica e ambiental.

Era o0 que tinhamos a informar.

STCR, 30 de novembro de 1990.

Luis Paulo M. Ferraz Roberto Varjabedian
Geografo Bioldgo
P/ Equipe de Areas Naturais
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