
regiões como Jundiapeba, 
mogilar e Vila moraes serão 

endereço de noVos núcleos 
residenciais e comerciais, 

porém, césar de souza ainda 
se manterá como um Vetor 

de  expansão imobiliária e 
econômica, com a chegada de  

inVestimentos e milhares de 
moradores e trabalhadores a 

médio e longo prazo

A aprovação de loteamen-
tos e construção de condo-
mínios e edifícios em ruas e 
avenidas de Jundiapeba, Vi-
la Moraes, Divisa e até o Mo-
gilar seguirão alterando radi-
calmente a paisagem urbana 
e criando novos bairros a mé-
dio e longo prazo na cidade 
que se mantém como desti-
no de destaque na Região Me-
tropolitana de São Paulo por 
oferecer boa localização, in-
fraestrutura viária e de servi-
ços, quando comparada com 
outros municípios, inclusive, 
no próprio Alto Tietê. Apesar 
dos projetos para outras áre-
as serem algo concreto, com 
trâmites para obtenção ou li-
beração de licenciamentos,  o 
distrito de César de Souza se-
gue como um vetor de cresci-
mento possante.

Desde a década de 1980, 
o selo de “motor” para o de-

senvolvimento urbano na ci-
dade referenciada por ter a 
segunda maior extensão ter-
ritorial (721 quilômetros qua-
drados) na Região Metropo-
litana, atrás apenas da capi-
tal, São Paulo, já era de Cé-
sar de Souza por qualidades e 
características como topogra-
fia, preço do metro quadra-
do - que já se valorizou e de-
verá ser ainda mais valorizado 
com as obras púlicas dos pro-
gramas Viva Mogi I (em licita-
ção e execução) e II (em fase 
de busca de financiamento, e 
a possibilidade de contar com 
uma estação de trem de pas-
sageiros em algum momento 
do futuro.

Desde os anos 2000, a 
chegada de empreendimen-
tos  térreos e verticais condu-
ziu o distrito a uma expansão 
acelerada, acompanhada pe-
la chegada de empreendimen-
tos comerciais (supermerca-
dos, lojas de móveis, farmá-
cias, rede de fast food, esco-
las e outros serviços) e indus-
triais, além da TV Diário que 
ali mantém sua sede.

Lançamentos e projetos 
que começam a ser executa-
dos e divulgados vão modifi-
car ainda mais o perfil do lu-
gar onde residem cerca de 46 
mil moradores, e trabalha boa 
parte da mão de obra formal 
mogiana. Não é possível pre-
cisar datas, porque esses pla-
nos dependem do humor da 
economia e do mercado imo-
biliário. Porém, o desenho do  
amanhã, nestas áreas, está es-
tabelecido pela pressão por 
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moradia exercida por quem 
vive na capital. Por isso, o pe-
lo poder público blindou al-
gumas regiões de César, no 
Plano Diretor, para a conten-
ção do crescimento em cor-
redores ambientais,  e deve-
rá estimular, por outro lado, 
a ocupação de áreas como o 
ponto final da avenida João 
XXIII até a região do Con-
junto Jefferson, ao qual foi 
imposto um isolamento que 
se mostra prejudicial para a 
atenção à comunidade que ali 
reside. “César continuará esse 
processo de expansão”, resu-
me o secretário municpal de 
Planejamento e Urbanismo, 
Cláudio de Faria Rodrigues, 
lembrando que as obras pú-
blicas, novas vias, viaduto, e a 
interligação do anel viário, vai 
provocar a ocupação de ou-
tras áreas na região da aveni-
da Presidente Castelo Bran-
co. Por ali também irá surgir, 
um novo parque na região do 
Brejinho de César.

Duas vezes mais
Apenas em um desses pro-

gramas, o Reseva Itapety, que 
tem prazo de conclusão para 
o pleno desenvolvimento em 
30, 40 anos, o plano inicial 
autorizado em audiência pú-
blica realizada em São Paulo, 
em 2009, projetava a chegada 
de 100  mil moradores - mais 
do que o dobro do que o total 
de moradores do distrito, sem 
contar o número de negócios 
que poderão ser gerados nas 
terras do empreendimento da 
Helbor e Alden.

O número de base do total 
de moradores de César deve-
rá ser atualizado pelo Censo 
e poderá surpreender porque 
os dados usados atualmen-
te ainda são do Censo Popu-
lacional de 2010 - 12 anos já 
se passaram e, nesse período, 
houve o incremento da ocu-
pação dos prédios que verti-
calizaram o distrito e trouxe-
ram realidades preocupantes 
como o aumento da lentidão 
do trânsito, e auspiciosas, por 
outro lado, com a abertura de 
negócios e serviços que pas-
saram a gerar renda e empre-
go por ali mesmo.

VERTICALIZAÇÃO  
Crescimento 

em César foi 

impulsionado pela 

construção de 

empreendimentos 

que mudaram a vida 

e a paisagem do 

lugar

MATHEUS BARBOSA / ESPECIAL PARA O DIÁRIO



Um loteamento fechado 
de alto padrão promete uma 
intensa participação no cres-
cimento urbano de Mogi das 
Cruzes está localizado no ter-
reno conhecido por ter abri-
gado da Fazenda Rodeio, da 
Suzano, a partir do desenvol-
vimento do projeto Reserva 
Itapety, surgido da união en-
tre as famílias Feffer, da Suza-
no, e Borenstein, da Helbor.

Em área com cerca de 
1,4 milhão de metros quadra-
dos, o empreendimento será 
executado em fases e teve as 
obras iniciadas na proprieda-
de localizada ao lado do tre-
cho inicial da via perimetral, 
entre César de Souza e o Ro-
deio.

A abertura de ruas e cons-
trução de uma estação pró-
pria de tratamento de esgo-
to  são acompanhadas por 
quem passa pela região que 
receberá os primeiros mora-
dores dos 704 lotes que serão 
vendidos, inicialmente, e tem 
2025 como prazo para a en-
trega da primeira fase das uni-
dades residenciais do eixo Fa-
zenda Itapety.

Objeto de curiosidade 
desde 2009, quando uma au-
diência pública, em São Paulo, 
aprovou o projeto, o Reser-
va Itapeti irá ocupar o imó-
vel antes usado no plantio de 
eucaliptos, na Serra do Ita-
peti. Uma das previsões so-
bre o total de moradores pa-
ra a região era de 109 mil pes-

soas - ou seja, maior do que a 
grande parte das cidades bra-
sileiras. 

Além de prever a amplia-
ção de mais uma faixa na ave-
nida Pedro Romero (que ho-
je tem uma faixa no sentido 
centro e duas para quem vai 
para o bairro) e a constru-
ção de um viaduto para a en-
trada de moradores, visitan-
tes e trabalhadores ao resi-
dencial,  o empreendimento, 
a título de compensação am-
biental, terá de preservar cer-
ca de 5 milhões de m² de  re-
manescentes da Mata Atlânti-
ca. Para isso, vai abrigar a Re-
serva Particular de Proteção 
Natural (RPPN) do Botujuru, 
e o Parque Linear do Ribeirão 
Botujuru, que será aberto ao 
público, segundo Henrique e 
Henry Borenstein, fundador e 
presidente da Helbor Empre-
endimentos S/A.

A apresentação ao merca-
do do projeto ocorreu em ju-
lho passado. Foram 13 anos 
entre a aprovação do proje-
to e o anúncio das vendas dos 
lotes que terão metragem a 
partir de 420 m².  A projeção 
para o desenvolvimeto des-
se empreendimento é de dé-
cadas (veja reportagem às páginas 

16 e 17). Tempo considerável 
para o poder público e cidade 
se prepararem para remediar 
os impactos do crescimento 
que hoje já penalizam diaria-
mente os moradores de Cé-
sar. (E.J.)
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CRESCIMENTO  O empreendimento Reserva do Itapety, no 

futuro, poderá duplicar o número de moradores de César



Helbor desenvolve empreendimentos na linHa de 
expansão imobiliária entre César, rodeio e mogilar

Quantos empreendi-

mentos a Helbor já en-

tregou na cidade, quantas 

pessoas residem neles, e 

quantos unidades estão em 

fase lançamento ou pros-

pecção hoje?

Henrique Borenstein - 
A Helbor, que neste ano 
completa 45 anos de funda-
ção, sempre apostou em Mo-
gi das Cruzes, onde mantém 
a sua sede até hoje. Na cida-
de, já entregou 34 empreen-
dimentos em diversos bair-
ros, que somam mais de 6,5 
mil unidades, entre aparta-
mentos, salas comerciais e lo-
tes imobiliários. Em fase de 
construção, há outros dois 
projetos: o Helbor Passeo 
Patteo Mogilar, residencial 
no bairro Mogilar, e o Hel-
bor Ipoema by Helbor, um 
complexo imobiliário com 
torres e casas de condomí-
nio no Ipoema. Além desses, 
há o Fazenda Itapety em fase 
de lançamento, uma novida-
de próxima à entrada do dis-
trito de Cezar de Souza, que 
oferece lotes em um condo-
mínio fechado, com carac-
terísticas sustentáveis e dife-
renciadas na cidade.

 Quais são 

os bairros onde 

a Helbor apos-

ta como vetores 

de crescimen-

to? Em César 

de Souza, por 

exemplo, na re-

gião do Ipo-

ema, qual é a 

perspectiva de 

lançamentos e 

ocupaçã?

Henry Bo-

renstein - Acre-
ditamos no po-
tencial de Mo-
gi, cidade que te-
mos orgulho em 
fazer parte e de 
poder contribuir 
com o seu cres-

cimento. Atualmente, temos 
terrenos na cidade para o de-
senvolvimento de empreen-
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dimentos imobiliários nas 
regiões do Ipoema, no distri-
to de Cezar de Souza, no Pat-
teo Mogilar e na antiga área 
da Fazenda Rodeio. No Ipoe-
ma e no Patteo Mogilar, por 
exemplo, já desenvolvemos 
mais de 3 mil unidades, en-
tre apartamentos e salas co-
merciais. Em relação à pers-
pectiva de ocupação, nesse 
momento, não é possível tra-
çar estimativas, já que depen-
de do tipo de produto desen-
volvido, das determinações 
vigentes na cidade, entre ou-
tros fatores que influenciam 
nessa questão.

 O que já está ocupado 

no Mogilar e o que é proje-

tado nesta região?

Henry Borenstein - A re-
gião do Patteo Mogilar pos-
sui, até o momento, cinco 
empreendimentos, entre tor-
res residenciais e comerciais. 
Nessa região, temos terre-
nos para o desenvolvimento 
de empreendimentos desti-
nados à moradia. Ainda não 
há previsão de lançamento.

Como será a ocupação 

dos futuros empreendi-

mentos na Reserva Itape-

ty, que teve o Fazenda Ita-

pety apresentado recente-

mente?

Henry Borenstein - O 
Plano Urbanístico Reserva 
da Serra do Itapety, realizado 
pela Alden Desenvolvimen-
to Imobiliário Ltda. – em-
presa da Helbor e da IPLF, 
dos mesmos controladores 
da Suzano Holding, é um 
empreendimento com plane-
jamento ordenado e susten-
tável que será referência pa-
ra Mogi nas próximas déca-
das. Compreende uma área 
de mais de 10 mil milhões 
de m², e, desse total, cerca de 
5 milhões de m² estão sendo 
preservados de forma perpé-
tua; há outras áreas verdes 
sendo preservadas no terre-
no.  As obras estão divididas 
em 13 etapas, estando previs-
tos projetos de lotes, residen-
ciais, comerciais, entre ou-
tros, que serão desenvolvi-
dos de formas gradual e pro-
gressiva, podendo se esten-
der pelos próximos 50 anos 
ou mais. Nesse momento, es-
tamos anunciando o proje-
to Fazenda Itapety, que com-
preende 704 lotes residen-
ciais. O restante não tem pre-
visão de lançamento.

Quantos moradores po-

derão ter o endereço ali, 

nos próximos 10 anos, le-

vando-se em conta a ex-

periência com outros em-

preendimentos e a respos-

ta inicial à apresentação do 

empreendimento?

Henry Borenstein - Esse 
é um empreendimento úni-
co; não há comparações e, 
nesse momento, não é pos-
sível fazer estimativas. O im-
portante é lembrar que te-
remos uma Reserva Particu-
lar do Patrimônio Natural 
(RPPN) no terreno, um Par-
que Linear e corredores eco-
lógicos para a preservação de 
espécies animais e vegetais, 
o que exigirá compromissos, 
consciência e cuidados da 
população. Além disso, há 
obras de infraestrutura pa-
ra essa região, como viadu-
tos, ciclovias e outros pontos 
que proporcionarão melho-
rias significativas para a área.

Qual é a estimativa de 

entrega do parque linear 

do Ribeirão Botujuru, que 

será aberto ao público?

Henry Borenstein - As 
obras de implantação do Par-
que Linear do Ribeirão Bo-
tujuru - Etapa 1 - margem 
esquerda, se encontram em 
andamento, com a execução 
dos serviços de terraplena-
gem e alambrados concluí-
dos. A previsão é que o equi-
pamento público deve ser en-
tregue em conjunto com o 
loteamento Reserva da Serra 
do Itapety - Etapa 1, quando 
houver a obtenção do Termo 
de Vistoria Final das Obras a 
ser expedido pela Prefeitura 
de Mogi das Cruzes.

A Helbor possui ativi-

dades em diversas cidades 

brasileiras. Dessa experi-

ência, é possível dizer que 

Mogi está crescendo com 

qualidade de vida? 

Henrique Borenstein - 

Com certeza. Mogi tem ‘cor-
po’ de cidade grande com 
concepção interiorana. São 
fatores que promovem acon-
chego, acolhimento, tran-
quilidade, mas que ao mes-
mo tempo oferece boa in-
fraestrutura. É uma cidade 
que tem se desenvolvido com 
qualidade de vida.

Esse é o principal fator 

de atração dos novos mo-

radores à cidade? Quais 

serão os outros fatores?

Henry Borenstein - Sem 
dúvida! Morar numa cida-
de com infraestrutura total, 
mas com tranquilidade, se-
gurança, custo de vida mais 
baixo do que os grandes cen-
tros é um privilégio. Outro 
atributo de Mogi é a sua po-
sição geográfica, já que fica a 
uma hora de São Paulo, 40 
minutos do litoral e 40 mi-
nutos do Vale do Paraíba.

OPINIÃO  Henrique e Henry Borenstein, fundador e 

presidente da Helbor, falam sobre a atuação em Mogi
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Com uma das maiores carteiras de empreendi-
mentos construídos e lançados em Mogi das Cru-
zes e de família de mogianos, a Helbor tem direta 
relação com o desenvolvimento da região de Cé-
sar de Souza como vetor de crescimento e aden-
samento urbano. Também possui imóveis cota-
dos para ser endereço de outros negócios imobi-
liários residenciais e comerciais, em regiões co-
mo o Mogilar e o próprio centro - onde está er-
guendo o Shopping Patteo Urupema, num corre-
dor viário estratégico para a valorização futura do 
núcleo central da cidade, a popular “avenida dos 
bancos”. 
Em entrevista a O Diário, pai e filho, Henrique e 
Henry Borenstein, fundador e presidente da Hel-
bor, respectivamente, abordaram, entre outros 
pontos, o passo dado neste ano, com o lança-
mento do projeto Reserva Itapety, que prevê a 
execução de 13 fases de instalação ao longo das 
próximas décadas e a atração de milhares de mo-
radores e trabalhadores nos próximos 50 anos.
Para Henrique Borenstein, que capitaneia inves-
timentos em outras cidades e capitais brasileiras, 
Mogi tem o “corpo” de uma grande cidade, mas 
com uma concepção interiorana. Já Henry destaca 
a boa infraestrutura e a localização extremamen-
te privilegiada - a uma hora da capital e 40 minu-
tos da praia e do Vale do Paraíba, e a proximida-
de com outros fatores de mobilidade e negócios, 
como portos e aeroporto, como atrativos positi-
vos aos olhos de atuais e futuros moradores.
Confira a entrevista concedida pelos dois empre-
endedores a O Diário:


