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Sessao Tematica 05: Direito a cidade e habitagao no Brasil

Este artigo argumenta que ha um projeto urbano para o Centro de Séo Paulo, o Projeto de Intervengédo Urbana Setor
Central (PIU-SCE), que articula incentivos para a continuidade de uma frente imobiliaria que vem adentrando o Centro
de Sé&o Paulo, das bordas em dire¢do ao seu centro. Aprovado sem que se fizesse uma boa leitura das dindmicas
urbanas e do quadro de necessidades habitacionais do Centro, agravado com pandemia, que contou com debates
publicos que fizeram emergir a necessidade de uma leitura do Centro como territério popular negro, LGBTQIA+, por
meio de abordagens interseccionais. A cartografia da produgdo imobiliaria mostrou um Centro com dindmica
imobilidria que produz unidades residenciais, em sua grande maioria pequenas, com elevado prego/m? que ndo
parecem acessiveis aos que vivem e moram na regido. Como o PIU-SCE trouxe uma série de incentivos urbanisticos
para fomentar esse tipo de produgdo imobiliaria, como isengbes, descontos e bbnus de direitos adicionais de
construgdo, defende-se que sua proposta de produzir moradia para quem precisa é uma falacia, e que este foi
desenhado para estimular a produg&o habitacional de mercado.

Palavras-chave. Centro; produgéo imobiliaria; Projeto de Intervengdo Urbana; habitagéo de interesse popular.

Cartographies of real estate production in the area Urban Intervention Project of the Central
Sector in Sao Paulo

This article argues that there is an urban project for the center of Sdo Paulo, the Urban Intervention Project of the
Central Sector (IUP-CES), which articulates incentives for the continuity of a real estate front that has been entering
the center of Sdo Paulo, from the edges towards center. Approved without a good reading of the urban dynamics and
housing needs of the Center, aggravated by the pandemic, there were debates that gave rise to a reading of the Center
as a black popular territory, LGBTQIA+, which requires intersectional readings. The cartography of real estate
production showed a Center with real estate dynamics that produces residential units, mostly small, with a high price/m?
that do not seem accessible to those who live and live in the region. As the PIU-SCE brought a series of urban
incentives to encourage this type of real estate production, such as exemptions, discounts and bonuses for additional
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construction rights, it is argued that the proposal to produce housing for those in need is a fallacy, and that this was
designed to stimulate market housing production.

Keywords: Center, real estate production, Urban Intervention Project, popular housing

Cartografias de la produccién inmobiliaria en el area del Proyecto de Intervencion Urbana
del Sector Central en Sao Paulo

Este articulo argumenta que hay un proyecto urbano para el centro de S&o Paulo, el Proyecto de Intervencion Urbana
Sector Central (PIU-SCE), que articula incentivos para la continuidad de un frente inmobiliario que viene penetrando
el centro de Sao Paulo, desde los bordes hacia su centro. Aprobado sin una buena lectura de las dindmicas urbanas
y necesidades habitacionales del Centro, agravadas por la pandemia, hubo debates que dieron pie a una lectura del
Centro como territorio popular negro, LGBTQIA+, que requiere lecturas interseccionales. La cartografia de la
produccién inmobiliaria mostré un Centro con dindmica inmobiliaria que produce unidades residenciales, en su
mayoria pequefias, con un alfo precio/m? que no parecen accesibles a quienes habitan y viven en la regién. Como la
PIU-SCE trajo una serie de incentivos urbanisticos para incentivar este tipo de produccién inmobiliaria, tales como
exenciones, descuentos y bonificaciones por derechos adicionales de construccion, se argumenta que su propuesta
de producir vivienda para los mas necesitados es una falacia, y que esto fue disefiado para estimular la produccion
de viviendas de mercado.

Palabras clave: Centro; produccién inmobiliaria; Proyecto de Intervencién Urbana; viviendas populares.

1. Introdugao

Muitos ensaios de projetos urbanos e transformagdes foram propostos para o Centro de S&o Paulo
e recentemente acompanhamos o debate e aprovagdo de mais um, o Projeto de Intervencao
Urbana Setor Central (PIU-SCE)'. Neste processo, alteragdes recentes na regiéo central foram
notadas, e este artigo pretende apontar invisibilidades na leitura do territério do Centro, bem como
a existéncia de uma produgdo imobiliaria dindmica e crescente, caracterizada pelo alto custo do
m? e tamanho reduzido, que parece pautar a regulagéo urbanistica apresentada.

1.1. PIU Setor Central

Aprovado em setembro de 2022, € um dentre dezenas de outros PlUs projetados pela Prefeitura
de S&o Paulo, ainda que poucos deles tenham sido aprovados. Santoro e Nunes (2018b)
apontaram a existéncia de 35 projetos de PlUs em debate em 2018. Em 2020, Almeida contou 14
PIUs em diferentes etapas de desenvolvimento, além de 3 que haviam sido suspensos, e explicou
que o numero total de PIUs chegou a superar 40 no periodo que envolveu areas no entorno de 24
terminais urbanos (ALMEIDA, 2020, p. 126). Em 2022, somam-se 26 PIUs em curso, sendo
apenas 5 efetivamente regulamentados, mediante lei ou decreto?.

O PIU é um instrumento relativamente novo, previsto no Plano Diretor Estratégico de 20143, busca
a reestruturagao urbana de um territério. Via de regra, um PIU deve apresentar quais sdo 0s
objetivos da intervengéo, conter um levantamento sobre os impactos previstos na transformacao
urbana, ser de gestdo democratica e participativa além de levantar e detalhar aspectos da area
como ambiental, econdmico, financeiro, social e urbanistico.

O PIU-SCE foi precedido por diferentes projetos e planos urbanos que visavam a requalificagéo
do Centro (KARA JOSE, 2010; FRUGOLI, 2006; EMURB, 2004). Dentre eles, tivemos as
Operagdes Urbana Anhangabau (1991) e Centro (1997-2022), esta ultima sobre uma area menor
que a do PIU-SCE, avaliada como mal sucedida em termos de ampliar oferta de habitagdo de
interesse social (GATTI, 2019; 2015; CASTRO, 2007). O Programa Pr6-Centro no inicio dos anos
2000 (KARA JOSE, 2007), a Concesséo Urbanistica Nova Luz (2009)* suspensa na Justica
(GATTI, 2015; SOUZA, 2011) e o PIU Rio Branco igualmente suspenso (2016)5, para exemplificar
algumas iniciativas.
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Atualmente, ha um verdadeiro patchwork de projetos de reestruturagéo urbana que se sobrepdem
no Centro (ver Figura 1), além do PIU-SCE (Lei 17.844/2022), h& o PIU Terminal Santa Isabel
(Decreto 58.368/2018), o PIU Minhocao (em fase de elaboragéo), o Programa Requalifica Centro
(Lei 17.577/2021, que prevé uma série de incentivos para reformas de edificios pela iniciativa
privada), além de Parcerias Publico Privadas (PPPs) que também incluem perimetros de
reestruturagao: uma PPP habitacional do governo do Estado denominada Casa Paulista, uma PPP
habitacional municipal, e uma PPP para construgdo de um Hospital, que ja vém sendo
implementadas, além de uma PPP em fase de discussdo no Largo Paissandu proposta pelo
municipio, que propde usos de moradia, cultura e ensino. O PIU-SCE ainda conta com os
chamados projetos estratégicos, que séo areas destinadas a PPPs habitacionais a serem definidas
futuramente. O que ha em comum entre todas estas iniciativas € a nogao de transformacéo urbana
motivada principalmente pela dinamizagéo imobiliaria capitaneada pela iniciativa privada.

Com esse misto de intervengdes fica dificil realizar uma leitura totalizante. As intervengdes
ocorrem de forma fragmentada, como a PPP Habitacional Estadual, que vai quadra a quadra
desenhando um projeto de transformagéo urbana sobre lotes que foram demolidos para projetos
anteriores, como os desenhados na Concesséo Urbanistica Nova Luz.

No monitoramento dos projetos para o Centro de S&o Paulo varios trabalhos consideram a PPP
Habitacional Estadual Casa Paulista como um projeto urbano (UNGARETTI et al., 2021,
SANTORO et al., 2018a, 2018b; SANTORO, 2021). O panorama dos projetos urbanos recentes
em Sao Paulo mostra que as PPPs e concessdes, associadas a Projetos de Intervengdo Urbana
e Areas de Interesse Urbanistico, tém ganhado espago sobre instrumentos como operagdes
urbanas consorciadas. O modelo PPP nao foi escolhido ao acaso, consiste em um processo
simultdneo de renovagao urbana — com destrui¢do de quadras inteiras, para constru¢ao de novas
moradias — e reposi¢do populacional, abrindo frentes para 0 mercado imobiliario financeirizado
que além de obter renda com a constru¢do das novas unidades, incorpora a gestdo do parque
construido no modelo econdmico-financeiro, uma verdadeira concesséo urbanistica.
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Figura 1. Mapa com perimetro do PIU-SCE e outros perimetros de projetos urbanos ensaiados e
aprovados para o Centro de Sdo Paulo. Elaboragao dos autores.
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Estas propostas e planos de transformagao urbana historicamente enfrentaram e enfrentam
resisténcias dos moradores e trabalhadores deste territorio popular, especialmente daqueles que
habitam edificios ocupados e outras formas de moradia precéria, como pensdes e corticos, que
lutam por permanecer no Centro; resisténcias frente a sua base fundiaria fragmentada, com muitas
propriedades pequenas e antigas, que ndo se adaptam facilmente aos codigos de obra atuais, e
cuja estrutura fragmentada em varios proprietarios dificulta transformagdes em maior escala. Ou
frente aos diversos bens tombados pelo patrimdnio histdrico e areas de entorno, que tornam os
processos de transformagé@o morosos e disputados. Mais recentemente Akaishi (2022) mostra os
entraves em relagao aos imdveis 0ciosos.

O PIU-SCE foi iniciado a partir de uma consulta publica em 2017, compreendido como um projeto
que substituiria a Operagé@o Urbana Centro entdo em curso. Apds algumas discussdes publicas,
um projeto de lei foi apresentado aos vereadores em 06 de novembro de 2020. Foi aprovado pelo
plenario em primeira votagao no dia 12 de julho de 2021, mas aprovado em segunda apenas em
agosto de 2022.

O PIU-SCE se divide em dois setores: 0 Setor Centro Historico, que abarca os distritos da Sé e da
Republica, e o Setor Centro Metropolitano, que compreende total ou parcialmente os distritos do
Bras, Belém, Pari, Bom Retiro e Santa Cecilia.

A expectativa do PIU-SCE, segundo o discurso da prefeitura de S&o Paulo, é de que cerca de 220
mil novos moradores cheguem a regido e a prioridade é que atenda prioritariamente familias de
baixa renda, além de obras para aumento da mobilidade urbana. Para isso, a lei conta com alguns
meios de arrecadagdo, como a cobranga de outorga onerosa do direito de construir (OODC), que
€ uma contrapartida financeira paga ao poder publico para se construir até o coeficiente de
aproveitamento maximo estabelecido no PDE de 2014 e LPUOS de 2016, mas que em alguns
casos nao esta prevista, como por exemplo no Setor Centro Historico, para o qual foi isentada a
cobranga durante os cinco primeiros anos a partir da implementagéo do projeto.

Procurando superar as resisténcias histéricas a transformagéo urbana, imobiliaria e populacional,
a regulagéo urbanistica que incide sobre a regi@o central ofereceu e oferece muitos incentivos a
producéo imobiliaria. A lei anterior ao PIU-SCE, da Operagdo Urbana Centro (1997), ja trazia
isencdes na cobranga da Outorga Onerosa do Direito de Construir em todo o perimetro da
Operagéo. O PIU-SCE optou por dar continuidade a isengdo dessa contrapartida nos bairros da
Sé e Republica (que compreende o Setor Centro Historico), e ainda a estendeu aos prédios ndo
residenciais (como edificios comerciais e de servigos), além de criar descontos expressivos para
os demais bairros, como Santa Cecilia, Bom Retiro, Brés, Pari e Belém (STROHER et al., 2022).

Somam-se a estes incentivos, os decretos de habitagdo de interesse social e de mercado popular
que também d&o isengdes e descontos para estas tipologias, utilizados pelas unidades de
segmento econdmico produzidas. E os incentivos urbanisticos do Programa Requalifica Centro,
apelidado de “lei do retrofit’s, que contém uma lista de isencdes fiscais — perdoa a divida de IPTU,
reduz o ISS, reduz o valor do IPTU por trés anos e ainda da desconto por mais cinco anos — além
de outros estimulos (como por exemplo ndo precisar ser aprovado no Condephaat se tiver em
area em volta de bem tombado) que estdo sendo concedidas para que prédios sejam usados e
reformados (ROLNIK, 2021; TAVOLARI et al., 2021). Alguns retrofits recentes ja foram produzidos,
articulando Fundos de Investimento Imobiliarios (Flls) entre outros atores atualmente na corrida
para encontrar imdveis adequados para essa transformacgao’.

Dessa forma, a previsdo de repasse de 40% da arrecadagéo de outorga onerosa pelo direito de
construir, prevista no PIU-SCE, para a construgdo de moradias de interesse social pelo poder
publico (para familias com renda até dois salarios minimos) parece estar comprometida, ja que
com essas gratuidades e descontos, a expectativa de arrecadagéo é muito baixa (STROHER et
al., 2022). A hipdtese é que o PIU-SCE, dessa maneira, fomente principalmente uma produgao
habitacional de mercado (AKAISHI et al, 2022), que temos evidéncias de que ndo atende a
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populacao de menor renda, ao analisarmos a produgao imobilidria recente, como apresentaremos
ao longo deste texto.

1.2. Justificativas em torno da requalificagdo do Centro: esvaziamento populacional e funcional

Estes projetos foram justificados pelo processo de esvaziamento populacional e funcional
identificado a partir da década de 1980, mas atualmente hd um aumento populacional e os indices
de esvaziamento diminuem, processo influenciado por dindmicas imobiliarias.

Voltando um pouco no tempo, a dindmica populacional do Centro pode ser melhor compreendida
quando dividida em trés diferentes periodos: crescimento, retragdo e novamente crescimento
(COSTA; SANTORO, 2019). A dindmica imobilidria destes periodos impactam a dindmica
populacional da regido central, colaborando tanto nos processos de esvaziamento funcional e
(de)crescimento demografico.
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Grafico 1. Evolugdo populacional nos distritos centrais de S&o Paulo entre 1950-2010 (fonte:
Censos Demograficos IBGE nos anos). Elaboragao: COSTA, 2017.

As décadas de 1950 a 1980 correspondem a um periodo de crescimento populacional que é
ocasionado por uma tendéncia de popularizagdo do Centro, a partir da saida das elites e classes
médias (VILLACA, 2001; KARA-JOSE, 2010). Esse processo ocorreu em conjunto com 0
deslocamento e expansdo das atividades terciérias, antes realizadas no territério central, na
direcdo do Quadrante Sudoeste, sem ocasionar esvaziamento econdmico. Apesar de algumas
atividades estarem se deslocando junto com as elites para fora do Centro, os distritos centrais
passaram a desenvolver arranjos produtivos especialmente destinados ao comércio especializado
0 que conferiu dinamicidade econdmica e populacional a regido e atraiu populagdo (NAKANO et
al., 2004). Os Censos Demograficos realizados na época demonstram um aumento de 36% da
populacao nos distritos centrais, que em 1950 somavam cerca de 552 mil habitantes, passando
para mais de 751 mil na década de 1980 (Censos IBGE).

O segundo momento, entretanto, marca uma reversao na tendéncia. Os anos de 1980 a 2000 s&o
caracterizados por perda populacional, acompanhada de um processo de baixa dinamica
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imobiliaria. E observada uma retracdo populacional de 30%, e em 2000 os distritos centrais
passaram a apresentar uma populagdo menor que a indicada em 1950, cerca de 529 mil pessoas
(Censos IBGE). E justamente nesse periodo que sdo desenhados os primeiros projetos urbanos
e planos de requalificaco, inclusive através de operagdes urbanas, para a regido, tendo como
justificativa principal reverter o processo de esvaziamento, buscando para isso conferir uma
atividade imobiliaria mais intensa através de estimulos fiscais, tributarios e urbanisticos, como a
possibilidade de transferéncia de potencial construtivo e regras de uso e ocupagédo do solo
especiais para a area que viessem estimular a produgao imobiliaria.

O terceiro periodo iniciado nos anos 2000 € caracterizado pelo retorno do crescimento
populacional e possui um grau de complexidade que vai aléem de um simples adensamento. Os
mapeamentos dos langamentos imobiliarios, tanto comerciais quanto residenciais, mostravam a
tendéncia observada foi um aumento da dindmica imobilidria da regido, ocorrida principalmente
nas bordas do perimetro e ndo nele como um todo (EMBRAESP, 2013; COSTA; SANTORO, 2019;
MARQUES; REQUENA, 2013). O que levanta a hipotese que o crescimento populacional
associado a esta dindmica imobiliaria também possa néo ter ocorrido de maneira uniforme em
todo o territorio. Algumas regides observaram nesse periodo um acréscimo populacional enquanto
outras um esvaziamento, quando comparadas aos periodos anteriores. De fato foi observado em
numeros absolutos o crescimento da populagdo, na qual estima-se que em 2015 chegou a
alcangar 649 mil pessoas, néo atingindo, porém, a marca do maximo adensamento ocorrido em
1980.

Acompanhada da modificagéo no perfil demografico, foi possivel observar uma alteragéo funcional
do Centro. Juntamente com a mudanca das classes mais abastadas para outras regides da cidade
como os Jardins, por exemplo, no periodo lido como de esvaziamento da regido, houve também
uma migracao gradual dos comércios e servigos que atendiam a essa camada, resultando na
consolidagdo o chamado “centro expandido®. O comércio do Centro, portanto, mudou o seu perfil,
passando a se popularizar de forma a atender o publico de menor poder aquisitivo.

Essa mudanca se intensifica a partir da facilitagdo de acesso das camadas populares a regiéo por
meio da implementagao de linhas de transporte publico de massa. Além do metrd, que inaugurou
as linhas Norte-Sul e Leste-Oeste entre a década de 1970 e meados de 1980, havia numerosos
pontos finais das linhas municipais de dnibus que se concentram nas principais pragas do centro:
Sé, Patriarca e Ramos de Azevedo. A falta de integracdo desses modais fazia com que os
passageiros tivessem que transitar entre os pontos e terminais para realizar baldeagdes na
viagem, gerando um fluxo intenso de pedestres, o que contribuiu para a mudanca de perfil dos
comércios e servigos que passaram cada vez mais a se popularizar (NAKANO et al., 2004).

A partir dos anos 1970 o centro j& estava consolidado como territorio popular, tanto pela
perspectiva residencial quanto pela comercial. Foi nesse momento que comegaram a ser
desenhados os primeiros projetos de revitalizagdo da regido, apoiando-se do discurso de que a
area estava “deteriorada’ e “decadente” (KARA JOSE, 2010).

Mas os anos 2000 correspondem a uma virada que sinalizou a volta do crescimento populacional,
adiminui¢ao da dindmica de esvaziamento e subutilizagao imobiliaria, acompanhada por uma volta
da dindmica imobiliaria, principalmente nas bordas dos distritos centrais. Ainda que esta reversao
tenha sido muito estudada e comentada, o processo de discussao do PIU-SCE néo fez uma boa
leitura destes processos, muito menos da sua relagdo com outras dindmicas socioterritoriais em
Curso.

A seguir, procura-se mostrar que este periodo envolve também, dentre outros, uma continuidade
e agravamento da crise habitacional — cujos dados inclusive néo foram atualizados. Mesmo que o
mote de debate do PIU-SCE tenha sido a necessidade de produzir habitagdo de interesse social
bem localizada, os dados oficiais ndo mostram como € o quadro de necessidades habitacionais
na regido, construindo um plano baseado na dinamizagdo imobiliéria e ndo nas demandas
habitacionais plurais daqueles vivem no Centro. As discussdes na Camara de Vereadores do PIU-
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SCE mostraram que é preciso aprofundar a leitura do Centro como popular, mostrando ainda que
é um territorio negro e LGBTQIA+, demandando uma abordagem interseccional para compreender
suas dinamicas.

Esta introducéo é importante para a compreenséo dos efeitos da dindmica imobiliaria mais recente,
que aprofundamos no item Cartografias da produgao imobiliaria, onde apresentamos uma leitura
atual desta dinamica.

1.3. Continuidade e agravamento da crise habitacional

Os anos 1990 marcaram o Centro como um territorio pautado por grandes complexidades, dentre
elas a crise habitacional (KARA JOSE, 2010), que até hoje ndo foi superada, ao contrario, se
agravou nas ultimas décadas e, ainda mais intensamente com a pandemia de COVID-19.

Varios autores ja mostraram que o quadro de necessidades habitacionais do Centro é diverso e
numeroso, e que muitas das formas de morar séo invisibilizadas (PIRES, 2022; SANTORO et al.,
2017; PEABIRU; LABCIDADE, 2016) e as politicas seguem pautando a construgéo de novas
unidades habitacionais, em um contexto que exigiria uma diversidade de politicas, voltadas a
realidade urbana e habitacional dos que moram e vivem no Centro. As diferentes bases de dados
ndo permitem uma compreensdo atualizada e completa (PIRES, 2022); levam a um
subdimensionamento, e invisibilizam as diferentes tipologias de moradia precéria, que envolvem
corticos, pensoes, favelas, coabitagédo no lote, ocupagdes de edificios, centros de acolhida e outras
tantas situagdes que mostram os limites das leituras publicas que ficam restritas a cortigos, favelas
e loteamentos precéarios (SANTORO et al., 2017); e ignoram o dinamismo de seu crescimento,
agravamento e alteragdes, sinalizando para uma baixa eficacia de pesquisas como um “censo de
corticos”, que perderia a validade rapidamente, uma vez que os processos de “nascimento” e
‘morte” desses imoveis sdo muito dindmicos.

Ainda assim, mais recentemente foram feitas leituras estaticas ou fotograficas publicas,
procurando melhorar esta leitura do quadro habitacional, com o Plano Municipal de Habitagao de
2016, depois com o Censo da Populagéo em Situa¢do de Rua (2019) e, mais recentemente, com
0 Censo de Cortigos do Centro (ainda em processamento). Alem delas, outras pesquisas também
mostraram a evolugéo crescente das ocupagdes de edificios (ANDRADE, 2020) e também das
ameagas, remogdes e despejo no Centro (OBSERVATORIO DAS REMOGOES, 2022).

O Plano Municipal de Habitago, discutido em 2015 e 2016 (SEHAB, 2016), elencou as tipologias
de precariedades habitacionais, definidas a partir da nogéo de déficit habitacional (metodologia
Fundacdo Jodo Pinheiro) e demonstrou que o Centro reune todas elas: favelas, cortigos,
loteamentos irregulares, conjuntos habitacionais irregulares e populagéo em situagéo de rua.

O levantamento dos edificios ocupados em area central em S&o Paulo (ANDRADE, 2020) mostrou
uma evolucao recente destas até 2018 (ver Grafico 2).
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Grafico 2. Evolucao das ocupagdes na regido central de S&o Paulo. (fonte: ANDRADE, 2020).

O Censo da Populagao em Situagao de Rua evidenciou um crescimento desta populagédo de 31%
entre 2019 e 2021: em 2019 eram 24.344, enquanto no primeiro levantamento de 2021 foram
constatadas 31.844. O relatério ainda apontou que a Subprefeitura da Sé, no Centro, é a que
concentra a maior populagéo nessa situagéo, cerca de 12.851 pessoas, 0 que representa 40,31%
do total. A maioria da populagdo enquadrada nessa situagéo justifica a permanéncia na area
devido a sua facilidade de acesso, mobilidade, alimentagdo e também trabalho, as alternativas
encontradas para a moradia também s&o as mais variadas sendo que as precarizadas tiveram
aumentos consideraveis, como por exemplo a populag¢do que reside em barracas que de 2019 a
2021 aumentou cerca de 330%. Esses numeros podem estar subnotificados, escondendo um
cenario ainda mais alarmante, a proje¢do assinala que na verdade sdo cerca de 42.240, o que é
30% a mais do que o levantado pelo censo (PMSP, 2022).

Popula¢ao em Situacao de Rua

cada ponto é uma pessoa em situagdo de rua
e a mancha representa a concentragdo (2021)

menos pessoas B mais pessoas
< Perimetro do
puraue 0o Gat PIU Setor Central
BARRA FUNDA - ¥

—— Linhas de Metrd ou Trem
O  Estagdes de Metrd ou Trem

Limites de Distritos

labicidade 0 LIRS
Figura 2. Mapa com concentragao de populagéo em situagao no PIU-SCE de acordo com o Censo
Pop Rua de 2019. Elaborado por Pedro Lima a partir do Censo de Populagéo de Rua da Prefeitura

de S&o Paulo (2021).

Com a pandemia de COVID-19, a parcela mais vulneravel da populagéo foi a mais atingida.
Moradores de cortigos, de edificios ocupados e populagdes de baixa renda que pagam aluguel
desproporcionalmente altos em relacdo aos seus salarios, tiveram suas rendas bruscamente
diminuidas ou até mesmo extintas durante o periodo pandémico. E o Centro concentra moradia
de aluguel (ver figura que segue). No periodo assistiu-se a estruturagédo de um coletivo
denominado Aluguel em Crise, reunindo inquilinos de S&o Paulo que tentam construir saidas
coletivas para a questdo dos aluguéis no contexto da pandemia e sua consequente crise
financeira8. Elaboraram um manifesto pelo congelamento dos aluguéis em 2021, e conseguiram,
com a ajuda da Defensoria Publica, evitar alguns despejos durante a pandemia. Sinalizaram
também para os despejos a partir de aluguéis de plataforma, impessoais, grandes responsaveis
no agravamento desta crise.
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Domicilios Alugados
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Figura 3. Mapa com concentragdo de moradia de aluguel no perimetro do PIU-SCE. Elaborado
por Pedro Lima a partir dos dados do Censo demografico de 2010.

A crise sanitaria, econdmica e de moradia, somadas a falta de politicas publicas voltadas a
manutengdo das moradias e boas condigdes de vida, provocaram cenarios de ameagas de
despejos, remogdes além do adensamento de corticos e ocupagdes, intensificando portanto o
quadro da crise habitacional no centro da cidade.
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Figura 4. Mapa com concentragao de despejos 2008-2017 no PIU-SCE. Elaborado por Pedro
Lima com base em Observatério de Remogdes (2017).

1.4. Debates sobre o Centro mostram que ele é popular, exigindo uma leitura interseccional

Outra face do Centro, pouco discutida pelos projetos publicos de intervengéo, é a de que ele € um
territério majoritariamente popular, negro e de forte presenca de LGBTQIA+, invisibilisando as
diferengas dentro do que chamamos de territorio “popular”. O centro exige que seja elaborada uma
analise para além da dimensao de classe social, o territorio € mais complexo que isso. Uma anélise
interseccional se mostra imprescindivel para identificar as dimensdes étnico raciais, de género e
sexualidade que se entrecruzam nesse territério. Movimentos sociais, pesquisadoras, coletivos e
vereadoras, entre outros, trouxeram para o debate do PIU-SCE algumas leituras nesta direcéo,
apresentadas nos debates publicos sobre o Projeto, que procuramos apresentar a seguir.

Mapas racializados mostram que o Centro é uma regido com importante presenca de populagéo
nao branca que é rodeada por um cinturdo de populagao branca (ver fundo da figura que segue).

Territorio Negro e LGBTQIA+

temtono§ lgbtgia+ temtofws negros : p pretas, pardas, las e indig por setor censitdrio (2010)
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Figura 5. Mapa com territdrios culturais negros e LGBTQIA+ 2021 sobre concentragéo de pessoas
pretas, pardas, amarelas e indigenas 2010 (fonte: Luciana Itikawa, 2021; Censo demografico ibge,

2010). Elaborag&o dos autores.

Os territérios populares e culturais negros e LGBTQIA+, mapeados no contexto de debates do
PIU-SCE junto a Camara de Vereadores e elaborados pela pesquisadora Luciana Itikawa, se
concentram na borda oeste do perimetro do PIU Setor Central. Estes locais coincidem com o
perimetro de expansdo da dindmica imobiliaria que estad voltando a adentrar o Centro. A
pesquisadora ainda demonstrou um aumento das dendncias de injurias raciais e de
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LGBTQIA+fobia justamente nas frentes imobiliarias mais dinamizadas. Ocorre que o produto
imobiliario ndo condiz com a realidade socioeconémica dessa populagao, provendo habitagcdes de
metragem quadrada reduzida e cara, funcionando como um mecanismo de troca de populagéo, o
que pode contribuir para fomentar o aumento vivido dos conflitos motivados néo sé por questdes
sociais, mas também de raga, género e sexualidade.®

2. Cartografias da produgao imobiliaria

2.1. Retorno das dindmicas imobiliarias no Centro apos 2020

As dinamicas imobiliarias ndo sdo novidade no territério do Centro, foram notadas por varios
autores especialmente ap6s anos 2000 (MARQUES; REQUENA, 2013; COSTA; SANTORO,
2019). Marques e Requena (2013) pontuam que no Centro, e principalmente no Centro expandido,
0s processos de crescimento ocultam tendéncias de “crescimento moderado, crescimento intenso
e esvaziamento continuado”, ainda ponderando que em certas partes das areas centrais —
incluindo o Centro expandido — o esvaziamento tem sido acompanhado de significativa produgéo
imobiliaria, aumento da renda e intensificacdo na ocupagéo do territorio. E 0 que estamos vendo
ocorrer, por exemplo, nas areas de bordas do perimetro do PIU-SCE, nos distritos de Santa
Cecilia, Bela Vista e Republica, apresentando intensa produgédo imobiliaria e abrigando “populagéo
ainda mais bem posicionada relativamente em termos de renda e que habita crescentemente
apartamentos” (MARQUES; REQUENA, 2013, p. 30).

No entanto, este artigo gira em torno da hipotese que as dindmicas imobiliarias apresentam
continuidades e mudangas. O Centro ainda produz varias novas unidades e mais concentradas
nas suas bordas, mas estas parecem nédo corresponder aos mesmos produtos, apresentando
diferentes tipologias, empresas produtoras e modelos de habitagdo (especialmente incluindo o
aluguel), em diferentes subespagos.

Diferentemente dos subespacos do Centro sugeridos por Nakano et al. (2004) que dividiram o
Centro a partir de suas dinédmicas de atividades econdmicas, o resultado desta pesquisa traz como
hipotese para futuras pesquisas, que ha também uma forma semelhante de criar subespagos que
pode ser identificada a partir das dindmicas imobiliarias, que parecem concentrar langamentos
especificos em areas especificas nos espagos centrais.

2.2. Contexto em relagéo as dindmicas imobiliarias metropolitanas € municipais

Debrugar-se sobre a produgéo imobiliaria recente em S&o Paulo exige contextualiza-la. Castro e
Sigolo (2021), para observarem a produg&o imobiliaria na Regido Metropolitana de S&o Paulo apds
2010, dividem as analises em tri€nios: o periodo de 2010 a 2012 compreende a valorizagédo e
expanséo do programa Minha Casa Minha Vida, iniciado em 2009; ja no seguinte, 2013 a 2015, é
marcado por uma desaceleracao, ap6s mudangas macroeconémicas, desvalorizagéo do real além
de mudangas nas taxas de juros e na taxa SELIC, que atingiram valores acima dos 10% no
periodo; e 0s anos seguintes sdo de reposicionamento e inicio de uma retomada no crescimento
de langamentos, dando base para o “mini boom” do triénio final, 2019 e 2021. Este periodo
apelidado de “mini boom” (ver Gréfico 3), tem especificidades em relagéo ao boom anterior, como
o fato dele acontecer de forma concentrado no municipio de Séo Paulo e principalmente em bairros
que representam nichos de mercado consolidados; e também por ser alavancado principalmente
pelo segmento econdmico, unidades langadas com pregos mais baixos pautados pelo valor teto
dos financiamentos habitacionais federais.
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As autoras ainda destacam 0 aumento da importancia da area central, que ap6s periodos de perda
populacional, a Subprefeitura da Sé assume a primeira posi¢éo no ranking de langamentos na
capital, ampliando vetores ja consolidados como Perdizes, Pinheiros e Lapa. Um dos motivos para
essa expansao e valorizagao ¢ a diversificagdo no portfdlio das grandes empresas, que além de
apostar em um nicho especifico de segmento econémico, também investiram em
empreendimentos de médio e alto padréo.

2.3. Método de pesquisa

Para desenvolver a pesquisa empirica que visa compreender as dindmicas da producédo imobiliaria
recente em S&o Paulo foram mapeados os langamentos imobilidrios fornecidos pela
EMBRAESP'0 — Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio — de forma a caracterizar o perfil
dos empreendimentos, as espacializagdes, as diferentes tipologias, e os principais agentes
imobiliarios que realizam esta producéo.

A base da EMBRAESP, que conta com langamentos imobilidrios no periodo entre 1985 e 2019,
foi analisada em dois periodos: entre 2006 - 2013 e entre 2014 - 2019. O primeiro periodo
compreende o boom alavancado pelo IPO - oferta publica de a¢bes de incorporadoras no mercado
de capitais, somado ao langamento do programa Minha Casa Minha Vida (MCMV), agora Casa
Verde e Amarela (CVA), além de compreender um periodo de relativa estabilidade econémica. O
segundo periodo compreende a aprovagao do Plano Diretor Estratégico de 2014, que foi seguido
por uma retragcdo no mercado imobiliario e posterior recuperagéo no tocante a cidade de S&o
Paulo. A analise vai até o ano de 2019, que compreende o limite da base de dados utilizada.

As analises foram feitas inicialmente com todos os empreendimentos produzidos na regido do PIU-
SCE e em um segundo momento apenas com empreendimentos classificados na pesquisa como
econdmicos. Para dialogar com Castro e Sigolo (2022) esta anélise considerou como “segmento
econdmico” as unidades habitacionais langadas com pregos até R$ 350 mil, ja o recorte até R$
240 mil refere-se ao teto de financiamento de apartamentos do Programa Minha Casa Minha Vida
no ano de 2019 (PMCMV) (CASTRO; SIGOLO, 2022).

Foram oito variaveis analisadas partindo da categorizagédo dos dados disponiveis na base,
resultando em algumas anélises visitadas a seguir. As varidveis analisadas foram: nimero de
unidades habitacionais; numero de unidades por andar; area do terreno; nimero de garagens por
empreendimento; area Util da unidade; faixa de preco deflacionada para o ano de 2019; pregco/m2
deflacionado para 2019.

2.4. Curvas distintas, crescimento de unidades do segmento econémico, localizadas em
subespagos especificos

Ao observarmos o numero de unidades habitacionais langadas por faixa de preco na cidade de
Séo Paulo e no PIU-SCE, nota-se curvas distintas, mas um crescimento das unidades com pregos
mais baixos nos ultimos anos, 2017 a 2019.

Ha uma tendéncia geral de aumento de langamentos no PIU-SCE, com pico no ano de 2017, e
um relativo ciclo de tendéncia de queda a partir de 2018. Ha ainda um movimento geral de aumento
na participagdo dos langamentos no PIU-SCE em relagdo ao restante da cidade, saltando de
4,91% para 9,01% no acumulado para os dois periodos. S&o 13.359 unidades langadas entre
2006-2013 contra 18.928 no periodo entre 2014-2019, que apesar de ser um intervalo de tempo
menor mostra um aumento no numero de unidades langadas apds aprovacdo do Plano Diretor
Estratégico.



XX ENANPUR 2023 — BELEM 23 A 26 DE MAIO

NUMERO DE UH POR FAIXA DE PRECO

240 mil =240- 350 mil =350-500mil w500-750mil =750 mil +
6000

—
E 5000
—
4000
=
Ll
O 3000
&
2000
[t —
Ll
(72] 1000 l
= =
Q. 0
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
70000
60000
o 50000
—
2
40000
a.
g
(7))

30000
20000 I
10000 I I

0

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Graficos 2 e 3. Numero de unidades habitacionais por faixa de pre¢o no PIU Setor Central e na
cidade de S&o Paulo 2006-2019. (fonte: CANAN, 2022).

Neste periodo, notam-se dois fendmenos. Os periodos de 2006-2009 e 2017-2019 sdo marcados
por um predominio de produgdo de unidades do segmento econémico — com valor até R$ 350 mil
no PIU-SCE. Entre estes periodos, nos anos 2010-2016 houve predominéncia na producao de
unidades com valor acima de R$ 350 mil, destacando uma presenga mais expressiva na
participacdo das faixas acima de R$ 500 mil, indicando um movimento de tendéncia de retorno
das classes de maior renda ao Centro da cidade.

As unidades que se enquadram no valor de habitacdo de interesse social — com teto de até R$
240 mil no ano de 2019 definidos pelo Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), agora Casa
Verde e Amarela (CVA) — saltaram de 26% em 2017 para mais de 80% em 2019. Se acrescidas
as unidades do segmento econémico — com valor da unidade até R$ 350 mil — houve um acréscimo
de 55% para 82% no mesmo periodo (ver Grafico 4). No entanto, as anélises de area util das
unidades habitacionais e o prego/m? (também corrigido para o ano de 2019) se mostram
complementares na leitura dos dados ja citados. Assim, engana-se o leitor que considera que esta
voltando uma produgao para 0s mais pobres pois, como demonstraremos a seguir, estdo sendo
produzidas unidades menores, cujo metro quadrado segue com valores muito altos.
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Graficos 4 e 5. Percentual de unidades habitacionais por faixa de preco no PIU Setor Central e
na cidade de S&o Paulo 2006-2019. (fonte: CANAN, 2022).

Quando observamos o mapeamento destes langamentos (ver figuras 6 € 7 que seguem) por
periodos, nota-se no periodo entre 2006 e 2013 uma distribuicdo dos empreendimentos na borda
Sudeste do PIU-SCE, com algumas concentragdes de unidades de faixas de prego semelhantes
marcadas nos croquis sobre a figura 6. Os langamentos mais caros (acima de R$ 500 mil),
encontram-se concentrados préximos a regiao do “Minhocéo” (Elevado Presidente Jodo Goulart,
que também € objeto de um Projeto de Intervengéo Urbana, o PIU Minhoc&o) em Santa Cecilia
(ver tragado em amarelo sobre a Figura 6), e proximos a Av. 9 de Julho (ver demarcagdo em
violeta na Figura 6), enquanto os langamentos enquadrados no segmento econémico estéo
concentrados principalmente nos Campos Eliseos e também em Santa Cecilia.

No periodo seguinte, a concentragdo de empreendimentos de maior valor forma uma frente que
vem do Sudoeste (ver Figura 7). E em relagdo ao segmento econdmico, estes concentram-se em
perimetros na Republica, Liberdade e Bras (ver Figura 8).
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Figura 6. Mapa dos empreendimentos imobiliarios langados por faixa de pre¢o da unidade em
reais 2006-2013 sobre o PIU-SCE (fonte: EMBRAESP, 2020). Elaboragao dos autores.
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Figura 7. Mapa dos empreendimentos imobiliarios langados por faixa de prego da unidade em
reais 2014-2019 (fonte: EMBRAESP, 2020). Elaboragao dos autores.

Importante recordar que, na década de 2000, as incorporadoras e construtoras familiares, voltadas
ao segmento médio e baixo, foram responsaveis por grande parte dos langamentos residenciais
na regido central, como j& apontado por Kara José (2007). Os produtores imobiliarios mais
recentes sdo incorporadoras voltadas mais tradicionalmente para o mercado de médio e alto
padrdo; ou empresas sem historico de atuagdo no centro, como Cyrela ou Setin. Ao analisar a
producéo residencial entre 2013 a 2018 no centro, Akaishi (2021) demonstrou que ela foi realizada
por um conjunto de 35 incorporadoras, dentre as quais ha 11 empresas de capital aberto, que
concentraram 38% das unidades habitacionais langadas, assinalando uma mudanca de perfil dos
produtores, e maior atuagao do complexo imobilidrio-financeiro no centro. As empresas com maior
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numero de unidades langadas foram a Setin, Gafisa, Lavvi (do grupo Cyrela), Gamaro e Esser,
concentrando 31%. Destas, apenas Gafisa e Lavvi possuem capital aberto. A excecao da Setin e
Esser que focaram exclusivamente na produgdo de studios, as demais destacam-se por
empreendimentos de grande porte no Bras, no modelo condominios-clube (AKAISHI, 2021).

A Gafisa ja estava no centro ha mais tempo, mas produzindo para alto e médio padréo - e passou
a empreender na Subprefeitura Sé, especialmente nos distritos de Republica, Vila Buarque e
Santa Cecilia, com esse novo tipo de proposta (PASTRELO; ROSSETTO, 2018). Ja a Setin havia
feito sua primeira incorporagéo residencial no Centro apenas em 2011, ao criar a linha Setin
Downtown.

2.5. Redugéo da area util das unidades produzidas

Enquanto no periodo anterior a 2014 observou-se uma maior diversidade dos apartamentos em
termos de dimenséo, no pds-2014 a predominancia é de unidades com area até 50m?, destacando
principalmente 0 aumento daquelas com até 35m? A tendéncia quando observamos os dois
periodos € de reducdo do tamanho das unidades, com diminui¢ao de 25,6% na média da area util
dos apartamentos até R$ 240 mil, passando de 43,7m? em 2006 para 32,5m? em 2019. Entre os
mais caros, com valor acima de R$750 mil, a queda na média da area Util foi de 35,9%, passando
de 121,5m? em 2007 para 77,8m? em 201711

O salto das unidades pequenas entre os dois periodos se mostra relevante, passando de 9,25%
para 32,4% entre as unidades até 35m?. Quando este recorte se restringe apenas para o segmento
econdmico, quase todos os empreendimentos se concentram na categoria até 50m? a partir de
2014, chegando a 99,1% do langamentos e se dividindo entre 68,9% para unidades com até 35m?
e 30,2% para unidades entre 35 m? e 50m?. Ou seja, ndo ha diversidade nas tipologias ofertadas
na categoria de econémicos, podendo atender a um publico restrito em termos de composi¢éo
familiar.

Ao comparar a espacializagdo desta informacdo com a localizagdo dos empreendimentos do
segmento econémico, veremos que tratam-se em grande medida de unidades menores que 35
m? (ver Figura 9).
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Figura 8. Mapa dos empreendimentos imobiliarios langados por area util da unidade 2006-2013
(fonte: EMBRAESP, 2020). Elaborag&o dos autores.
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Figura 9. Mapa dos empreendimentos imobiliarios langados por area util da unidade 2014-2019
(fonte: EMBRAESP, 2020). Elaborag&o dos autores.

2.6. Aumento dos pregos por metro quadrado

A terceira variavel analisada, o pre¢co/m? no primeiro periodo (2006-2013) estd concentrado
praticamente nas faixas até R$ 7 mil/m? e entre R$ 10 mil/m? a R$ 15 mil/m? No entanto, este
padrdo parece se inverter no periodo 2014-2019, quando as unidades com valor do m? até R$ 7
mil/m? praticamente somem e predominam unidades com valores elevados, ultrapassando os R$
15 mil/m2. A diversidade de faixas de preco total dos apartamentos ndo se observa quando se
observa os imdveis pelo m?, unidades de distintos padroes possuem prego semelhante de m?

Nas andlises das evolugdes, as unidades com valor até R$ 240 mil apresentaram aumento de 96%
em relacdo a média do preco/m?, passando de R$ 3.271 em 2006 para R$ 6.414 em 2019. As
unidades mais caras (acima de R$ 750 mil) também seguem a tendéncia de aumento, e no periodo
entre 2007 e 2017 teve um aumento de 69,9%, passando, em média, de R$ 7.355 para R$ 12.496,
confirmando a tendéncia da volta das classes mais ricas ao Centro.
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Figura 10. Mapa dos empreendimentos imobiliarios langados por preco do m? da area util da
unidade 2006-2013 (fonte: EMBRAESP, 2020). Elaboragéo dos autores.
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Figura 11. Mapa dos empreendimentos imobiliarios langados por preco do m? da area util da
unidade 2014-2019 (fonte: EMBRAESP, 2020). Elaboragéo dos autores.

A espacializacao destas analises (ver figuras 10 e 11) mostra uma elevagao geral nos pregos por
m? dos imoveis langados no segundo periodo. Esta constatagdo também ndo é nova, alguns
informes da Prefeitura de S&o Paulo ja mostravam que os distritos centrais os langamentos
buscavam familias pequenas, jovens sozinhos ou casais, cuja mobilidade esta apoiada na boa
oferta de transporte publico da regido. E que os apartamentos diminuiram de tamanho ao longo
da década; séo pequenos, com um ou dois dormitérios, e passaram a ser conhecidos como “lofts”

u “studios” (termo que substitui as antigas “kitchenettes”) (PASTRELO; ROSSETTO, 2018;
SMUL, 2018).

Mostram que tudo diminui, menos o pre¢o. Enquanto a area util média dos apartamentos era de
cerca de 61 m? entre 2007 e 2013, a nova média ficava em 41 m?. Os apartamentos tipo “loft” na
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Subprefeitura Sé sdo caros, custavam cerca de R$ 9,5 mil por metro quadrado em 2013 - precos
que estao bem acima dos cobrados por apartamentos com outras tipologias e areas maiores, em
que a média é de R$ 4,3 mil por metro quadrado no mesmo periodo (PASTRELO; ROSSETTO,
2018; SMUL, 2018).

Os resultados encontrados por estes autores sugerem que ha uma dissociagao entre prego e area
util, o que indica um “forte componente especulativo”. Isto é: talvez o proprietario desses imdveis
tenha um perfil de investidor e possa pagar mais caro, pois o faz como investimento. Assim, pode
se dar ao luxo de esperar por rentabilidades mais altas no futuro, enquanto coloca os apartamentos
para alugar (SANTORO, 2018c).

2.7. Aumento do numero de unidades total e por andar por empreendimento langado

Foi analisado o numero médio de unidades habitacionais por empreendimento por faixa de prego,
somando-se todas as unidades langadas e dividindo pelo nimero total de empreendimentos. No
periodo entre 2006-2019, enquanto o numero de unidades habitacionais na faixa até R$ 240 mil
apresentou um crescimento de mais de 200% do numero de unidades, passando de uma média
de 75 para 162 unidades por empreendimento. J& o numero médio de unidades por
empreendimentos cuja unidade custa mais que R$ 750 mil diminuiu, passando de 128 para 69
unidades em média por empreendimento, apresentando um diminuigao de 46%.

Isso quer dizer que os imdveis mais baratos tem uma tipologia com um nimero maior de unidades,
enquanto os mais caros diminuiram o numero de unidades por empreendimento.
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Figura 12. Mapa dos empreendimentos imobiliarios langados por numero de unidades por
empreendimento 2006-2013 (fonte: EMBRAESP, 2020). Elaboragao dos autores.
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Figura 13. Mapa dos empreendimentos imobiliarios langados por numero de unidades por
empreendimento 2014-2019 (fonte: EMBRAESP, 2020). Elaborag&o dos autores.

Em relagdo ao numero de unidades por andar, ja no periodo de 2006-2013 predominam
principalmente andares com 5 a 8 unidades habitacionais, e no periodo seguinte & notado um
aumento expressivo no numero de empreendimentos com mais de 8 unidades habitacionais por
andar. A hipétese de que o aumento no numero de unidades construidas pode estar relacionado
com a diminuigdo da area dos empreendimentos vai ao encontro da pesquisa.

AW

2006 - 2013 e 3-4 [ operages Urbanas
e 5-8 * Estagdo trem/metrd
Acima de 8 —— Linha trem/metrd
Projetos estratégicos PIU-SC Eixos

Nimero de unidades por andar

Projetas de Intervengao Urbana Eixos previstos
2 * MEM
LR =

o8 1
p— < o =% 7o BT &0V 0ugaBs ik
e i D) o T B B < oo D s

Figura 14. Mapa dos empreendimentos imobiliarios langados por nimero de unidades por andar
2006-2013 (fonte: EMBRAESP, 2020). Elaboragéo dos autores.
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Figura 14. Mapa dos empreendimentos imobiliarios langados por numero de unidades por andar
2014-2019 (fonte: EMBRAESP, 2020). Elaboragéo dos autores.

2.8. Aumento dos langamentos sobre terrenos menores: sinais de esgotamento dos terrenos
maiores ou enfrentamento da fragmentag&o da base imobiliaria?

Ha uma férmula magica disseminada verbalmente pelos construtores em S&o Paulo que afirmam
que procuram imoéveis de mais de 2 mil metros quadrados e que ndo conseguem fazer edificagdes
cuja légica econdmica “feche a conta” sobre areas menores que 500 m?, inclusive este valor € um
corte para o uso de varios instrumentos urbanisticos, como por exemplo, 0s que medem a
ociosidade imobiliaria. No entanto, a escassez de grandes terrenos na area central, fruto da sua
base fundiaria fragmentada, com muitas propriedades pequenas e antigas, que como ja
comentado, dificultaram a chegada destes produtores imobiliarios

A novidade do periodo atual é que grande parte da producgdo recente da-se sobre terrenos
menores, fendmeno que exige maior investigagéo: seria uma adequagéo dos produtos imobiliarios
produzidos, cujo modelo econdmico financeiro agora “fecha a conta” mesmo se construidos em
lotes menores? Seria uma consequéncia do esgotamento dos terrenos maiores na cidade como
um todo e no Centro, exigindo o enfrentamento da fragmentacdo da base imobiliaria?
Consideragdes que deixam mais perguntas que certezas no ar.

Os dados mostram que, em relagao a area do terreno dos empreendimentos, € possivel notar nos
dois periodos um aumento consideravel do numero de langamentos sobre lotes com até 500m?2.
No segundo periodo concentram-se, principalmente nas bordas no perimetro do PIU-SCE
terrenos com menores areas.
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Figura 14. Mapa dos empreendimentos imobilidrios langados por area de terreno 2006-2013
(fonte: EMBRAESP, 2020). Elaborag&o dos autores.
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Figura 15. Mapa dos empreendimentos imobilidrios langados por area de terreno 2014-2019
(fonte: EMBRAESP, 2020). Elaborag&o dos autores.

2.10. Era para ser sem garagem, mas foram produzidas garagens

O Plano Diretor Estratégico de Séo Paulo de 2014 pretendia ser uma lei que desincentivasse a
construgdo de vagas de garagem sobre areas bem servidas de transporte publico coletivo de
média e alta capacidade, especialmente nos Eixos de Estruturacdo Urbana, mas esta ideia
transbordava para regides como o Centro que além de ser bem servido por infraestruturas diversas
de mobilidade, & também um né de interligagdes entre elas, com varios terminais estruturantes
para a circulagdo na metropole.
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Antes do PDE 2014, as garagens eram exigidas e incentivadas, através da isengdo do pagamento
pela area construida das garagens, que eram consideradas ndo computaveis para o calculo do
pagamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir.

O mapeamento da presencga ou auséncia de garagens por empreendimento no PIU-SCE mostra
que, na regido Sudoeste do Centro se concentram empreendimentos inteiramente sem vagas ou
com apenas uma vaga, enquanto na regido da Consolagéo e Santa Cecilia a presenca de 2-3
vagas de garagem é mais expressiva. Embora permanegam langamentos com garagem apds
2014, é evidente 0 aumento da oferta de empreendimentos sem vaga ap6s a aprovagao do PDE.
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Figura 16. Mapa dos empreendimentos imobiliarios langados por nimero de garagens 2006-2013
(fonte: EMBRAESP, 2020). Elaborag&o dos autores.
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Figura 17. Mapa dos empreendimentos imobiliarios langados por nimero de garagens 2014-2019
(fonte: EMBRAESP, 2020). Elaborag&o dos autores.
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3. Consideragoes finais

Procurou-se argumentar que ha mais um projeto urbano, o PIU-SCE, articulador de incentivos
para a continuidade de uma frente imobilidria que vem adentrando o Centro de S&o Paulo, das
bordas em dire¢do ao seu centro.

Este foi aprovado sem que se fizesse uma boa leitura do Centro a partir de suas dinamicas atuais
que mostram uma volta do crescimento populacional acompanhada de dindmica imobiliaria
expressiva, e sem uma leitura do quadro de necessidades habitacionais que se agravou,
ampliando 0 numero de ocupagdes, pessoas em situacdo de rua e sem condi¢des de arcar com o
aluguel, estimulando processos de ameaga, remogdes e despejos na regi@o. Os debates publicos
fizeram emergir uma leitura do Centro como territorio popular, mas mais que isso, como territério
negro, como territério LGBTQIA+, diferengas e aprofundamentos do que significa ser um territorio
popular, mostrando que sdo necessarias novas lentes interseccionais, além de respostas com
politicas de inclusao e reparagao para determinados corpos que vivem e moram no Centro.

A cartografia da produgéo imobiliaria mostrou que o Centro também reflete algumas dindmicas do
mini boom imobiliario (CASTRO; SIGOLO, 2022), pois, ao articularmos trés variaveis apresentadas
acima - preco da unidade, tamanho da unidade e prego por m? — nota-se aumento expressivo da
participag@o dos econdmicos nos langamentos no perimetro do PIU-SCE. No entanto, esconde-
se por tras deste resultado que s&o unidades residenciais, em sua grande maioria pequenas,
caracterizadas como studios, com apenas um quarto e apresentam elevado pre¢o/m?. As analises
sobre a producéo para este segmento econdmico, desta tipologia, s&o relevantes na medida em
que o PIU-SCE trouxe uma série de incentivos urbanisticos para fomentar esse tipo de produgao
imobiliaria, como isengdes, descontos e bonus de direitos adicionais de construgao, mas que se
mostrou pouco eficiente no combate ao déficit habitacional, que concentra-se na populagéo de até
2 salarios minimos. A esses incentivos, somam-se ainda aqueles oferecidos via governo federal
por programas como o0 MCMV e Casa Verde Amarela, por meio de concesséo de financiamentos
com recursos do fundo de garantia, tanto as construtoras como aos compradores, que ajudam a
alavancar esse mercado, sem que haja um impacto real em termos de diminuigao do déficit.

Assim, temos como hipétese que o PIU-SCE, ao ampliar os incentivos para unidades pequenas
de menor valor, fomente principalmente a produgdo habitacional de mercado (AKAISHI et al.,
2022) que ja encontra-se produzindo na regido, que temos evidéncias de que ndo atende a
populacdo de menor renda, vide os altos valores de m2 observados. O tamanho reduzido das
unidades (de 10 a 40 m2) também sugere que os langamentos imobiliarios tém capacidade de
atender a familias menores, portanto, um publico mais restrito. Sendo assim, os criticos a lei
aprovada tém como hipétese de que havera uma continuidade de uma produgéo imobiliaria similar
a que ocorreu nos ultimos anos, durante a vigéncia da Operagdo Urbana Centro (AKAISHI et al.,
2022; STROHER et al., 2022), ainda com maiores incentivos. Nesta diregéo, € uma falacia que o
PIU-SCE vai produzir moradia para quem precisa: 0 quadro de necessidades habitacionais ndo
estd desenhado, e a politica apresentada para contornar a crise habitacional aguda esta
concentrada na produgao habitacional de novas unidades habitacionais pelo mercado.
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