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RESUMO

O processo de degradacao das regides centrais e a requalificagcdo desses
espacos, que aparecem como algo comum nas grandes cidades do mundo
capitalista globalizado, comegaram nas grandes cidades dos paises centrais e
nas Uultimas décadas se expandiram para o0s paises periféricos.
Nesta dissertacdo o espaco analisado é o Centro Historico de Sdo Paulo que
passou pelo processo de degradagdo urbana a partir dos anos 60. Processo
que “esvaziou” esse espaco.
Algumas décadas depois, o setor publico se uniu ao privado com o objetivo de
requalificar o espago urbano analisado. Esses investimentos foram possiveis
por meio da criagdo de OperagOes Urbanas e leis, cujo objetivo era reduzir
obstaculos e possiveis conflitos com os atuais usuarios do espaco, o que
possibilitou a requalificacdo urbana da regido. Essa requalificacdo gerou uma
acelerada valorizacdo imobiliaria fazendo com que a regido tivesse uma

valorizacdo superior a grande parte das outras regides da cidade de Séo Paulo.

Palavras-chave:

degradacdo, requalificagdo, Centro Histérico de S&o Paulo, Operacdes

Urbanas, valorizacao imobiliaria.



Abstract

The degradation process of the central regions and the renovation of these
spaces, that appear as something common in large cities of the globalized
capitalist world, started in large cities of core countries and in recent decades
expanded to peripheral countries.
This dissertation analyzed the space of Sdo Paulo History Center that went
through the process of urban decay from the 60s. The process emptied" this
space.

A few decades later, the public sector joined the private in order to requalify
urban space analyzed. These investments were made possible through the
creation of Urban Operations and laws which aim was to reduce obstacles and
possible conflicts with current users of the space, that allowed the urban
renewal of the area. This reclassification generated a rapid real estate
appreciation making the region had a higher appreciation to the majority of
other regions of Sdo Paulo. This reclassification generated a rapid real estate
appreciation making the region had a higher appreciation to the majority of

other regions of Sao Paulo.

Key words:

Degradation, renovation, S&do Paulo History Center, Urban Operations, real

estate appreciation.



Sumario

N [ 0o [>T J SR 7

2.Tao perto, tdo longe: o Centro Histérico como espaco de convivéncia dos

(0 LTS o U T VLSS 24

2.1-Breve histérico sobre o declinio do espaco conhecido atualmente como

Centro HiStOrico de S80 PaUIO.......oee e 28

2.2-.0 centro como um espaco das desigualdades...............ccceevvvvvvriiiiiiicennnn. 35

3.0Operacdes Urbanas e Lei Cidade Limpa: as acBes dos setores publicos e

privados em busca de transformar o espaco para a reproducéo do capital......50

4. A valorizacao imobiliaria do Centro Histérico: a consolidacdo das actes

publicas e privadas Na regIA0.......cccouveeeieeeeeieiie e e e e e e e e e e e e e eeeeananes 66

B CONCIUSAD. .. e e e 80

6.Referéncias bibliograficas...........cccooviiiiiiii 84



1. Introducéo

Nos ultimos anos 0s governos municipais da cidade de Sao Paulo tém
investido na recuperacao de seu Centro Histérico. Embora visassem garantir a
reproducdo capitalista por incremento de atividades econdmicas mais
avancadas, o discurso enfatizava a necessidade de garantir a preservacao
patrimonial histérica e cultural. Deste modo, ainda que também tenha garantido
a preservacao de alguns espacos eleitos para tal, no geral os projetos de
requalificacdo buscam estabelecer transformacfes das funcdes, do uso e do

preco do solo, além de estarem cada vez mais associados a iniciativa privada.

Nas cidades globais e, tendencialmente, neste momento de economia
neoliberal a maior parte das cidades, € cada vez mais estreita a relacédo entre o
Estado e as empresas privadas, principalmente com as empresas ligadas ao
setor imobiliario. Essa ligacdo entre setor publico e privado se deu por meio
dos investimentos na urbanizacdo. As empresas privadas desejam aumentar
sua taxa de lucro, enquanto que o Estado necessita de apoio financeiro para
realizacdo de alguns projetos que beneficiam, em geral, justamente a iniciativa
privada. Para ambos a producédo do espaco urbano aparece como um grande
instrumento para a consolidacdo desses objetivos. Nesse estudo serdo
analisadas as principais iniciativas publicas realizadas pelas udltimas

administragcdes municipais e estaduais, a partir de 20081 em nota de rodapé

1.A partir de 2008 as politicas publicas e os investimentos privados intensificaram a valoriza¢ao
imobilidria da regido estudada.



indicar por que escolheu esse recorte, com destaque para os Ultimos mandatos
de politicos de partidos tidos como de direita, que foram marcados por sua
grande proximidade com os interesses do setor privado, em detrimento as
relacbes com a populacdo e suas necessidades. Também sera analisado se
essas acgoes realizadas pelos 6rgaos publicos e privados séo isoladas umas da
outras ou se sdo complementares, quando observadas de um contexto mais
amplo. Para tanto é necessario estudar os diversos projetos criados por essas

administracdes, tendo eles sido implementados ou ndo saindo do papel.

O mercado imobiliario tem sido o principal destino de investimentos dos
capitais excedentes do setor privado, mas o setor privado ndo pode se arriscar
ao investir esse capital excedente, a alta taxa de lucro tem que ser garantida.
Os agentes do Estado, por sua vez, necessitavam de grandes investimentos
para que este possa funcionar e assim se manter no poder, assim o
planejamento urbano serve como um instrumento de negociacdo com 0S
agentes privados. Isso ocorre, pois a producdo do espaco urbano se tornou

fundamental na estratégia global no capitalismo financeiro.

Esse processo pode ser visto nas chamadas cidades globais, como a
cidade de S&o Paulo. Nesse estudo, o Centro Histérico foi a regido da cidade
escolhida para ser analisada. O Centro Histdérico tem sido alvo de diversas
acbes politicas de requalificagdo urbana, principalmente nas ultimas
administragdes municipais. Esse espaco estudado possui uma dimensao social
real e concreta como o lugar onde a vida humana se realiza no seu cotidiano,
como modo de apropriagdo do uso desse espaco. Esse € um lugar onde a
sociedade se realiza em tempos e situacfes diferenciadas. E um lugar onde a

pratica social contém as relagbes sociais de producdo e reproducdo de
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determinada sociedade que constitui 0 espaco social materializado no territério

em tempos historicos diferentes (VAZ, 2009).

A sociedade urbana possui uma relacdo muita estreita com 0 meio
urbano, ela se faz sociedade por meio dessa relagdo. A producgéo da sociedade
€ um meio de produgcdo do ser social por meio da apropriacdo do espaco.
Sendo assim o espaco € apreendido como condicdo, meio e produto da
reproducdo social numa pratica espacial (CARLOS, 2001). Mas diante das
novas politicas de planejamento urbano realizado nas cidades globais, parcelas
da sociedade (em geral as de menor poder aquisitivo), muitas vezes se
encontram deixadas em segundo plano, diante das necessidades de
reproducdo do capital. Sendo assim € preciso analisar quais 0s impactos
causados pelas acdes dessas politicas urbanas nos diversos estratos da
sociedade de utilizam o espaco estudado, como moradores e comerciantes.
Para se verificar esses possiveis impactos moradores e comerciantes, mais

antigos e mais recentes serdo entrevistados, buscando obter informacdes.

Mesmo ndo sendo a prioridade das politicas urbanas na cidade de Séo
Paulo, os diversos grupos sociais que vivem em nossa sociedade aparecem
como elemento de grande importancia, porque qualquer mudanc¢a que possa
ocorrer em seu meio € passivel de gerar conflitos, seja pela imposicdo de
novos valores ou de novos modelos culturais e de comportamento. Sendo
assim, ao se analisar a requalificacdo urbana de um espaco urbano é preciso
compreender o papel que os grupos sociais tém nesse processo. O conceito de
requalificacdo € utilizado para explicar o processo de reestruturacédo urbana de
determinados locais, principalmente dentro das grandes cidades. Ao analisar o

processo é preciso reconhecer que algumas caracteristicas deste podem estar
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presentes recorrentemente nesse processo, quase como se o lugar ndo fosse
importante e outras podem ser distintas marcando particularidades do lugar.
N&o cabe a esse trabalho estabelecer comparacdes entre o processo de
requalificacdo de uma cidade com o de outra, mas a andlise desse processo
nao pode ser feita sem buscar entender as especificidades do processo de
requalificacdo do Centro Histérico de S&o Paulo, sem esquecer, das inter-

relacBes com outras escalas geograficas de analise.

Uma constante nos atuais programas de requalificacdo urbana € a
valorizacdo social, cultural e estética. A maior parte desses projetos de
requalificacdo adotados por muitas das grandes cidades da América Latina,
incluindo S&o Paulo, seguem o0 mesmo modelo adotado por cidades europeias,
com destaque para Barcelona, que € uma referéncia global em projeto de

requalificacao urbana.

Nesse contexto de requalificacdo existem duas estratégias, sendo uma
delas modernista, que aponta para a competéncia, a modernizacdo, 0
dinamismo, a intencionalidade e o espirito empresarial; e a patrimonialista, que
enfatiza o monumento, as culturas locais, as tradicbes e o0s valores
paisagisticos (TRINDADE JR., 2010). Esses dois discursos ndo se excluem,
eles podem coexistir ao mesmo tempo, hum mesmo projeto de requalificacao
urbana, cabe a esse estudo verificar quais sao as estratégias utilizadas na

requalificacdo do Centro Antigo e como elas estdo sendo utilizadas.

Até a década de 60 o centro monopolizava as atividades econémicas da
cidade de Séo Paulo. Essa regido era a unica que continha toda uma rede

urbana complexa organizada em funcdo do sistema capitalista, contendo
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concentracdo de atividades comerciais e de servicos, um amplo setor
administrativo e alguns setores industrializados (ALVES, 2005). Mas a vida
urbana das grandes cidades se transformou e sua reproducdo se articula
muitas vezes de modo contraditorio, com as necessidades de reproducdo do
capital. Assim, a partir da década de 60 muitas das atividades econdmicas e
setores administrativos que se concentravam exclusivamente na regiao,
atualmente conhecido como Centro Histérico, passaram a se dispersar por
outras regides da cidade, como a regido da Avenida Paulista. O Centro Antigo
de Sao Paulo deixou de ser o uUnico centro administrativo, de negoécios e
bancario, mas permaneceu como um dos principais centros de comércio
popular do pais (RIVIERE D’ARC, 2006). Ocorreu, principalmente a partir dos

60, o que CORDEIRO (1980) chamou de desdobramento do centro.

Segundo Cordeiro (1980), o desdobramento do centro promoveu a
desconcentracdo de atividades em varios nucleos, criando diversas zonas de
transicdo entre alguns desses nucleos e o Centro Antigo de Sao Paulo. A
autora exemplifica esse processo com o bairro da Bela Vista, considerado o
setor de transicdo entre o Centro Antigo e o Centro Novo (Avenida Paulista),
gue se tornou a seu ver, uma regido estagnada a partir dos anos 50,

apresentando uma das maiores manchas de encorticamento da Metrépole.

Nos documentos oficiais esse movimento de dispersdo dessas
atividades do centro para outras regides da cidade foi chamado, de modo

estratégico, de “esvaziamento”2 do Centro Historico. Entre os fatores que

2.0 termo é utilizado para indicar que muitos moradores, comerciantes e empresas sairam da
regido, deixando muitos iméveis vazios.
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contribuiram para esse “esvaziamento” pode-se destacar o congestionamento
do sistema viario devido ao uso crescente e indiscriminado do automével em
uma regido cheia de prédios sem infraestrutura basica para receber essa
quantidade de carros, sendo que muitos prédios ndo possuiam nem
estacionamento, muitas vezes o0 transito se tornou cada vez mais lento,
prejudicando a fluidez desejada para qualquer negdécio capitalista,
principalmente numa das principais regides econémicas do pais (SCARLATO,

2005).

Outro fator importante para esse “esvaziamento” foi a especulacao
imobiliaria que buscou sempre estimular o surgimento de novos centros
urbanos dotados de infraestrutura mais moderna do que a encontrada até a
aquela época, e novos bairros surgiram criando: uns voltados para a instalagéo
de atividades mais modernas como servigcos especializados e outros voltados a
moradia de alta renda fazendo com que houvesse uma migracao de atividades
e pessoas para essas novas centralidades (SCARLATO, 2005). O surgimento
de novas centralidades se tornou um processo comum as grandes cidades
globais, mas essas nhovas centralidades nao apresentam as mesmas
caracteristicas que o centro histérico, pois nelas sdo encontrados apenas
alguns aspectos encontrados no centro histérico, nessas novas centralidades
falta o esplendor das constru¢Bes histéricas, sendo que grande parte das
edificacbes seguem o mesmo padrdo arquitetbnico, destacando-se o grande
tamanho dessas constru¢des, conhecidas como arranha-céus, suas fachadas
predominantemente feitas de vidro, com garagens subterrdneas e moderna
infraestrutura tecnolégica. Alguns aspectos como o transporte e movimento

populacional ocorrem em menores propor¢cdes do que no centro historico.
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Essas novas centralidades servem quase que exclusivamente para expandir 0s

instrumentos de reproducéo do capital por outras regides da cidade global.

A reproducéo do capital interfere diretamente na reproducdo do espago
por meio de diferentes modalidades como o setor financeiro, o de lazer, o de
turismo e o do narcotrafico. Sendo que o setor financeiro se realiza por meio do
setor imobilidrio que compra terrenos destinados posteriormente a producéo
dos edificios corporativos que serdo locados a empresas e instituicdes
financeiras, o setor de lazer e turismo se realiza gracas a venda dos lugares
para a realizacao desse lugar como produto de consumo, e o narcotrafico, que
por sua vez, se realiza por meio da dominagdo de lugares metropolitanos,
geralmente os territdrios mais periféricos, buscando as condi¢cdes necessarias
da realizacao do comércio da droga (CARLOS, 2005). Nao cabe a esse estudo
pesquisar como se da a reproducdo do capital no Centro Histérico de Sédo
Paulo por meio de todas as modalidades citadas acima, a principal modalidade
que direciona esse trabalho € a do setor financeiro, com destaque para a

realizacdo do setor imobiliario que ocorre na regiao.

Os dados referentes aos valores imobiliarios no Centro Historico sédo de
vital importancia para esse estudo, porque os dados quantitativos também séo
necessarios para demonstrar o quanto os precos dos imoéveis da regido
aumentaram no periodo. Mas o aumento dos precos dos imoveis ndo ocorre de
forma homogénea em toda regido estudada, sendo assim, é preciso analisar a
relacdo entre essa variacdo dos precos imobiliarios e a proximidade dos
iméveis valorizados com o0s instrumentos utilizados nesse processo de
requalificacdo urbana. O periodo que é analisado nesse estudo é a partir do

ano de 2008, em gue segundo a midia e alguns érgéos oficiais, o0 pais inicia um
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processo de grande valorizagdo imobilidria. Além de utilizar os dados
quantitativos é preciso mapear algumas informagfes, como os locais que
recebem mais investimentos do setor publico, assim como os investimentos do
setor privado, buscando verificar a proximidade espacial dos investimentos
desses diferentes setores. Também € preciso mapear o quanto cada localidade
dentro do Centro Historico da cidade teve o0s precos de seus imoveis
aumentados. Com a andlise dessas informacdes € possivel verificar o quanto
esse processo esta concentrado ou ndo, na regido estudada e as

consequéncias disso.

A producdo dos elementos do ambiente construidos pelo mercado
imobiliario apresenta caracteristicas peculiares, pois esses elementos
caracterizam o espaco como mercadoria (VOLOCHKO, 2008). Os agentes do
setor imobiliario sdo um dos principais transformadores do espaco urbano,
tanto na esfera local, como na esfera metropolitana. Para se verificar como
vem se comportando o setor imobilidrio nos dltimos tempos na regido do
Centro Historico esse estudo analisa a variacdo dos precos imobiliarios da

regiao.

A regido central aparece como um espaco de vital importancia para a
metrépole, porque € nela que se inicia o processo de acumulacao, devido a sua
acessibilidade favoravel, sua concentracdo de atividades produtivas de grande
importancia, de sua grande capacidade de gestdo ou de decisdo que lhe dao
um alto valor de troca que quase anula o seu valor de uso. Esse valor de troca
gera a diferenciacéo territorial. Essa centralidade sO € possivel se existe um
espaco subordinado, que no caso seriam as periferias, que apresentam

caracteristicas opostas (ROBIRA, 2005).
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Por causa dessa importancia da regido central, os ultimos governos
municipais da cidade de S&ao Paulo, com a ajuda dos meios de comunicagéo,
utilizam com maior frequéncia o discurso de degradacdo do espaco central.
Essas ideias sao divulgadas com muita forca pelos meios de comunicagéo na
tentativa de construcdo de um consenso social sobre a necessidade da
transformacao/requalificacdo local. A construcdo do discurso ideolégico de
desvalorizagdo do Centro Histérico, em um determinado momento, aparece
como instrumento de combate as manifestacdes contrarias as transformacoes
urbanas propostas para a regido, essas manifestacdes sdo comuns por parte
da sociedade ligada historicamente com a regido. Mas no caso do Centro
Historico de S&do Paulo esse discurso néo ficou restrito apenas a regido, gracas
aos meios de comunicacéo esse discurso chegou a praticamente toda cidade,
incluindo as periferias. Ao difundir esse discurso por toda a cidade propicia-se a
necessidade de criacdo de politicas urbanas que visem “restaurar a ordem” da

regiao.

Varios sdo os mecanismos utilizados com o objetivo da requalificacédo
urbana, mas essa requalificacdo ocorre em apenas alguns locais da cidade e
nao nela como um todo. Para tanto é necessario realizar o estudo do espaco
numa escala mais ampla, pois acentuam as mudancas e a diversidade, e
também é importante o estudo do espa¢co huma escala menor que destacam as
continuidades, as permanéncias, as regularidades e a homogeneidade

(CARRERAS, 2005).

Esses “novos movimentos do ciclo econbmico” dependem da
intervencdo do Estado no espaco para a criagdo de infraestruturas, sob o

pretexto do bem estar do coletivo. Mas é o capital financeiro que redefine o
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processo de produgcdo espacial, principalmente no centro da metropole

(CARLOS, 2005).

As acles publicas e privadas sdo direcionadas a transformacdo do
espaco divulgado como degradado, de maneira que esse desenvolva toda uma
infraestrutura que torne possivel a recapitalizacdo desse espaco. Essa
transformacao sera realizada por meio da transformacao espacial, em especial
com a destruicdo de antigas edifica¢cdes, quando permitido, e, em seu lugar a
construcdo de edificios modernos e a utilizacao de toda uma rede de inovacdes

tecnoldgicas.

O Estado esta intrinsecamente ligado a producdo do espaco como
mercadoria, pois ele age no sentido de normatizar, regulamentar e aprovar a
producdo dessa mercadoria (VOLOCHKO, 2008). Para isso o Estado necessita
se utilizar das leis criadas por ele mesmo, que estéo sujeitas a mudancas para
se adequarem as novas necessidades politicas. Essas a¢fes realizadas pelo
Estado serdo para que o capital financeiro se aproprie do espaco (CARLOS,

2005).

Essas acfes serdo quase que exclusivamente voltadas para o beneficio
dos agentes ligados a reproducéo do capital, sendo que as edificacdes que nao
estdo nesse grupo, como as moradias e diversos espacos publicos véao
permanecer no deterioradas, enquanto ndao sao transformadas por agentes do
capital. E nesse momento em que o capital se utilizara da reserva de méo de
obra desqualificada gerada durante o tempo, a inserindo no sistema atraves da

construcéo civil (DAMIANI, 2005).
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Os agentes responsaveis por essas transformacfes urbanas se utilizam
de todo um discurso ideoldégico, que sera pautado no resgate histérico da
regido, na valorizacdo do patrimdnio cultural e histérico e no investimento em
infraestrutura, que permitira com que o espaco tenha novas possibilidades de
utilizacéo e atraia novos usuarios com perfis diferentes dos que utilizavam esse
espaco até entdo. Por meio desse discurso, busca-se mostrar a populagéo que
0 processo de requalificacdo urbana apresenta muitas potencialidades

positivas, sendo ele isento de contradi¢des (SILVA, 2007).

Esse discurso aparece aliado ao classista que busca associar a
deterioracdo da regido, a apropriacdo desse espaco pelas camadas mais
populares da sociedade, assim como 0s seus usos voltados para atividades
como o comércio informal e o trafico e uso de drogas. No discurso institucional
e da iniciativa privada essa situa¢do encontrada até o0 momento € considerada
um “desafio a ser superado” por esses agentes responsaveis por essa

requalificacao (SILVA, 2007).

A requalificacdo urbana na metropole ocorre de modo heterogéneo,
causando grandes diferenciacbes entre as paisagens de diversos lugares,
sendo que muitos espacos metropolitanas inicialmente ndo estardo nos
planejamentos estatais para se adequarem ao novo contexto do capitalismo
(CARLOS, 2005). Portanto a localizacdo de um imével ndo pode ser
desprezada nessa dinamica urbana, onde o trabalho acumulado/materializado
produz continuamente valorizacdes, desvalorizagcbes, revalorizagcées, muitas

vezes forjadas pelo mercado imobiliario (VOLOCHKO, 2008).
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A producgdo do espaco segue a logica da reproducdo do capital e dos
seus setores produtivos, nesse trabalho serd pesquisado sobre como esses
espacos sdo construidos a partir dessa l6gica, como ocorre a relagdo entre o
politico, o econdmico e o social, verificando o qudo estreita se tornou essa

relacdo, principalmente relativa aos lacos entre o politico e 0 econdémico.

Para a realizacdo desta pesquisa, foram cumpridos certos
procedimentos. O primeiro deles foi a realizagdo de um levantamento
bibliografico sobre alguns aspectos gerais da Geografia urbana, do processo
de requalificagdo urbana, posteriormente foi realizada a elaboracdo de

fichamentos e resenhas criticas do material selecionado.

Num segundo momento foram pesquisados em fontes documentais
alguns dados estatisticos referentes a estudos ja realizados sobre a
requalificacdo urbana no Centro Antigo de Sdo Paulo. Os dados estatisticos
gue se adequaram a proposta de estudo desse trabalho foram selecionados.
Posteriormente esses dados foram analisados e serviram como base para a
elaboracdo de graficos, quadros e tabelas. Esses serviram como

representacao quantitativa dos processos estudados.

Outro dado que foi de grande importancia nesse trabalho é relativo as
vivéncias das pessoas que estdo ligadas ao Centro Histérico de Sdo Paulo,
nessa parte do estudo foram realizadas entrevistas nao direcionadas com
pessoas que trabalham na regido ha algumas décadas, principalmente
comerciantes, assim como trabalhadores de novos empreendimentos
econdmicos da regido. Os moradores mais antigos, assim como 0S mais

recentes, também foram entrevistados, buscando analisar as diferencas e
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semelhancas entre esses grupos sociais, em relagdo aos usos que se faz do

espaco e a representatividade que esse espaco tem na vida dessas pessoas.

Foram mapeados alguns fenémenos, discutidos mais a seguir junto com
0S objetivos do estudo. Esses mapas foram elaborados a partir dos dados
encontrados nas pesquisas bibliograficas, de campo e entrevistas, buscando

mostrar questdes relativas aos investimentos imobiliarios.

O principal objetivo desse estudo € analisar as transformacfes do
mercado imobiliario causadas pela requalificacdo urbana do Centro Histérico
de S&o Paulo. Como foi dito anteriormente, esse processo urbano é uma
tendéncia nas cidades globais, mas € preciso compreender que 0S espacos
que sao transformados por esse processo, apresentam singularidades. Para
compreender as caracteristicas que esse processo possui na regido estudada
foi necessario analisar alguns aspectos referentes a requalificacdo proposta

para a regido e o mercado imobiliario.

Uma das preocupacdes desse estudo € identificar quais as principais
politicas publicas realizadas pelas Ultimas administracdes municipais e
estaduais com o intuito de reestruturar o Centro Histérico de Sao Paulo, em
busca de requalifica-lo como espaco apto para servir as necessidades de
reproducdo do capital. Como visto anteriormente o Centro Histérico de Sédo
Paulo a partir dos anos 60 adentrou num processo de "esvaziamento” de um
determinado tipo de populacdo. Esse processo prosseguiu por algumas
décadas, mas nos ultimos anos € visivel a preocupacédo das administracdes
publicas com a requalificacdo do Centro Historico da cidade. Para compreender

a dimensao dessa preocupacao do Estado com a requalificacdo urbana da
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regido foi necessario estudar a chamada Operacao Urbana Centro (Lei 12.349
de 6 de junho de 1997) que abrange tanto o Centro Antigo, como o Centro
Novo. Essa operacédo foi criada visando a requalificacdo urbana das regides e
busca estimular investimentos nesses espac¢os. Segundo a prefeitura de Sao
Paulo, essa operacao estabelece incentivos a producdo de novas edificagdes,
a regularizacdo de imdéveis, a reconstrucdo e reforma de imoéveis existentes
para a adequacdo de novos usos, além de criar condigBes especiais para a

transferéncia de potencial construtivo de iméveis de interesse histérico.

A Operacdo Urbana Centro compreende um conjunto integrado de
intervencdes coordenadas pela Prefeitura de Sao Paulo, por meio da Empresa
Municipal de Urbanizacdo-EMURB, com a participacdo de proprietarios,
moradores, usuarios permanentes e investidores privados. A Prefeitura de S&o
Paulo criou um documento chamado "A Cartilha da Area Central", dirigido aos

proprietarios de iméveis e empreendedores interessados em investir na regido.

Uma parte importante desse documento diz respeito as concessodes
gratuitas, nesse ponto do documento a lei de Operacdo Urbana Centro
estabelece incentivos a producdo imobiliaria na forma de concessédo de
excecdo a LUOS- Legislacdo de Uso e Ocupacdo do Solo e ao Cédigo de
Edificacdes. As disposicdes especificas da Operacdo Urbana Centro se
sobrepdem as disposi¢cdes de zoneamento. No caso a Lei da Operacdo Urbana
Centro assegura aos proprietarios das edificacdes regulares, que venham a ser
reformadas ou demolidas para adequacdo ao novo uso, possam construir

acima dos indices urbanisticos estabelecidos na lei vigente.
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Os iméveis histéricos sdo de vital importancia para a valorizagdo
imobilidria da regido, mas muitos deles encontravam-se abandonados ou
necessitando de reforma ou restauragéo. Para incentivar a restauracao desses
imoveis, principalmente os tombados, a prefeitura propds aos proprietarios o
direito de transferir potencial construtivo desse imével para outro localizado
dentro ou fora das areas envolvidas na operacdo. Muitas dessas edificacdes
foram reformadas ou restauradas e passaram a servir como instrumentos de
valorizagdo imobiliaria do Centro Antigo. E possivel verificar as principais
edificac6es envolvidas nesse processo de valorizacdo imobiliaria através do
"Roteiro Arquitetura pelo Centro Histérico" da SP Turismo, que compreende o
Mosteiro de Séo Bento, Edificio Martinelli, Edificio Altino Arantes, Banco de Sao
Paulo, Centro Cultural Banco do Brasil, Edificio Triangulo, Edificio Guinle,
Caixa Cultural, Patteo do Collegio, Tribunal de Justica, Secretaria de Justica,
Solar da Marquesa de Santos, Igreja da Ordem Terceira do Carmo, Palacio da
Justica, Catedral da Sé, Escola de Comércio Alvares Penteado, Faculdade de
Direito, Conjunto Franciscano, Edificio Bardo de Iguape, Igreja de Santo
Antbnio, Poértico da Praca do Patriarca, Edificio Sampaio Moreira, Edificio

Matarazzo, Edificio Alexandre Mackenzie e Theatro Municipal.

7

O presente trabalho é composto por trés capitulos, sendo o primeiro
nomeado de “Tao perto, tdo longe: o Centro Histérico como espaco de
convivéncia dos desiguais”, o segundo “Operagdes Urbanas e Lei Cidade
Limpa: as a¢bes dos setores publicos e privados em busca de transformar o
espaco para a reprodugao do capital” e o terceiro “A valorizagdo imobiliaria do

Centro Histérico: a consolidagao das agdes publicas e privadas na regiao”.
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No capitulo “Téao perto, tdo longe: o Centro Historico como espago de
convivéncia dos desiguais” é discutido o processo de declinio do Centro
Historico de Sao Paulo e como isso levou a regido a passar por um processo
de “esvaziamento”, com o surgimento de novas centralidades pela regiéo,
novos empreendimentos imobiliarios por outras regides da metropole e
desconcentracdo de servicos. Também é discutido nesse capitulo sobre os
novos usos do Centro Historico a partir desse declinio, sendo que a partir
desse momento a regido passa a ser marcada pela desigualdade
socioecondmica entre seus usudrios, e como essa desigualdade gera um

conflito de interesses entre os usuarios da regiao.

O capitulo Operacdes Urbanas e Lei Cidade Limpa: as a¢Bes dos
setores, publicos e privados em busca de transformar o espaco para a
reproducdo do capital tem como principal foco discutir as ac¢des publicas e
privadas voltadas para a transformacéo do espaco no Centro Historico. Nesse
capitulo as acdes sdo estudadas em busca de se evidenciar como elas sao
pensadas principalmente para beneficiar apenas uma pequena parcela dos
usuarios da regido. Serdo estudadas as operacdes urbanas implantadas na

regido e a Lei Cidade Limpa.

No capitulo A valorizac&o imobiliaria do Centro Histérico: a consolidagéo
das acOes publicas e privadas na regido, o foco desse estudo é demonstrar
como as acoes discutidas no capitulo anterior levaram o Centro Histérico da
cidade de S&o Paulo a valorizacdo imobiliaria durante o periodo estudado, de
2008 até 2014. Esse periodo foi marcado pela valorizagdo imobiliaria em
praticamente todos os lugares da cidade, mas o Centro Historico teve uma

valorizagdo imobiliaria superior aos outros lugares. Além da valorizacdo
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imobiliaria em si, € preciso compreender o periodo de valorizagdo, além das
acOes publicas e privadas, qual era a realidade econémica do pais na época,
assim como comparar como se deu essa valorizagcdo em outros bairros da

cidade e na cidade como um todo.
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2.Téo perto, tdo longe: o Centro Historico como espaco de convivéncia

dos desiguais.

O Centro Historico da cidade de Sao Paulo é marcado pela coexisténcia
de diversas realidades distintas. A regido é utilizada por pessoas das mais
diversas classes sociais, desde a elite até as classes mais populares. Nesse
capitulo é discutido como o centro de S&o Paulo, a partir da década de 60,
comeca a entrar em declinio, em relacdo aos investimentos que passam a ser
dirigidos para outras areas da cidade, deixando de ser a regido exclusiva onde
se concentram as principais atividades de diversos setores, como comercio,

transporte, lazer, entre outros setores.

Esse declinio ocorreu por diversos fatores como a dispersdo de 6rgaos
publicos e empresas privadas para outras localidades da regido metropolitana
de Sao Paulo, principalmente para a Avenida Paulista (durante os anos 60 e
70) e sudoeste da cidade de Sao Paulo(a partir dos anos 90)devido ao
surgimento dessas outras centralidades S&o Paulo. Muitas das acfes politicas
e de empresas privadas contribuiram nesse processo como, por exemplo, a
construcdo de rodoviaria na regido central. Desde sua inauguracdo a rodoviaria
foi palco de diversas polémicas. Muitos dos moradores e usuarios da regiao
reclamavam que o funcionamento da mesma havia causado o aumento da
violéncia e congestionamentos nos arredores. Até mesmo 0sS motoristas e
passageiros dos 2500 6nibus que chegavam e saiam do terminal diariamente
sentiam os problemas, pois os 6nibus tinham dificuldade de entrarem e sairem

da rodoviaria, fazendo com que muitas vezes levasse quase uma hora para se
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deslocar num trajeto com menos de 200 metros. Segundo o arquiteto e
urbanista Jorge Wilhein, em artigo do Estaddo em abril de 2010,
"Historicamente, rodoviérias ja contribuem para a degradacdo da regiéo,
principalmente aquelas que ndo sdo integradas com transportes rdpidos como
0 metrd. Depois, com sua desativacéo, houve uma estrutura ociosa de hotéis e
bares que se tornaram alvo facil para a degradacao da area"3. A concentracdo
de investimentos em outras regibes, constru¢cdes viarias, especulagdo
imobiliaria, entre outras acfes que refletiram na desvalorizacdo imobiliaria e

esvaziamento do centro da cidade.

A concentracdo de investimentos, as construcbes viarias e a
especulacdo imobiliaria ocorreram em varias partes da cidade, mas é
necessario destacarmos o0s investimentos realizados no eixo sudoeste da
cidade, em que desde foram transformadas as dareas antigas de
industrializacdo da cidade ao mesmo tempo em que novos espacos foram
produzidos. Ocorreu nesse eixo tanto a reproducdo como a producdo de
espacos. Os setores publicos e privados se articularam para investir na criacao
de toda uma infraestrutura para receber e ou criar novas atividades
econbmicas do setor terciario, que se estabeleciam na regido. Entre as obras
de mobilidade realizadas na regido € possivel destacar a construcdo da
Marginal Pinheiros, com seu primeiro trecho inaugurado em 1968, e a
construcdo da linha 9 da CPTM, inaugurada em 1957. Essas e outras obras

sdo ferramentas para a especulacdo imobiliaria, que fez com que o setor

3.BRANDALISE, V. H. Demoli¢dao de rodovidria comeca a mudar a Luz. Disponivel em:
www.estadao.com.br. Acesso em: 11/10/2015.
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imobiliario aproveitasse dos terrenos desocupados ou terrenos de antigas
industrias que sairam da regido em direcdo a outras areas da regido
metropolitana ou o interior do estado, para construir novos empreendimentos
imobiliarios. Cabe dizer que é a producgdo industrial que se desloca de S&o
Paulo, sendo que boa parte dos escritérios que administravam essas industrias
permaneceram na cidade, portanto houve uma substituicdo das atividades do
setor secundario por atividades do setor terciario. Segundo Sandroni (2004),
foram trés os principais fatores que levaram essas industrias a mudarem da
cidade de S&o Paulo: o aumento dos pregcos dos terrenos onde essas
industrias se localizavam, que estavam cercadas por areas residenciais
valorizadas, outro fator foi o crescimento das exigéncias ambientais, que
dificultavam e encareciam as possibilidades de funcionamento das industrias
da cidade, e também, devido ao desenvolvimento tecnolégico dos meios de
producdo, que fizeram com que as instalagfes existentes dessas industrias se
tornassem obsoletas e necessitassem de reformas, para se adaptarem a nova
realidade do setor, mas 0s custos com essas reformas seriam muito elevados,
portanto era mais compensador a constru¢do de novas plantas industriais em

novo locais.

O processo de "esvaziamento" da regido central pode ser caracterizado
pela saida de diversos moradores e atividades econdmicas da regido. Segundo
dados da Folha publicados no site do jornal em Fevereiro de 2015, o numero
de imdveis vazios no ano 2000 eram de 39,7% na Sé e 33,5% na Republica, os
dois bairros estudados nesse trabalho. Essas taxas de imdéveis desocupados
sdo elevadas comparadas com outros bairros da cidade no mesmo periodo,

como no caso da Vila Mariana e Pinheiros, que eram respectivamente de
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16,4% e 14,3%. Cabe ressaltar aqui que esse "esvaziamento"” do Centro se
refere apenas a saida de diversas atividades importantes e moradores
tradicionais da regido, pois em muitos discursos feitos pela midia fica a
impressédo de que o Centro da cidade se tornou uma "cidade fantasma”, na
verdade ele continuou dindmico, mas com atividades consideradas de carater

mais popular como sera tratado adiante.

Ocorreu um processo de popularizagcdo do Centro, que coincide com o
processo de declinio da regido. Muitas atividades de carater popular4 se
fizeram presentes na regido central da cidade. Dentre essas atividades
podemos citar o comércio popular, que se expandiu na regido, principalmente
nas ruas especializadas em certos segmentos de produtos, onde temos
comércio formal e informal utilizando o espaco concomitantemente. Com o
declinio de determinadas atividades econdmicas da regido central também
aumentaram 0s espacos para a utilizacdo de drogas, assim como 0 humero de
usuarios de drogas frequentando a regido. Outro fator que contribuiu para o
aumento do nimero de usuarios de drogas na regido do Centro Histérico foram
as ac0Oes publicas de higienizac¢do social na regido da Cracolandia na Luz, que
teve como consequéncia a saida de diversos frequentadores da regido, que
acabaram se estabelecendo em outras regides da cidade, incluindo o Centro
Histérico. O aumento do numero de usuarios de drogas foi um dos fatores que
contribuiram para a formacdo de uma imagem negativa da regido para a
populacdo em geral, fazendo com que a regido fosse vista como um local

perigoso e visualmente desagradavel. Os mendigos e usuarios de droga fazem

4.S30 atividades voltadas principalmente para pessoas de classes sociais menos abastadas.
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parte do dia a dia do centro, assim como trabalhadores de escritérios e
consumidores vindos de diversos lugares da regido metropolitana, e muitas
vezes até de outros lugares do Brasil, assim como os moradores. Isso faz com

gue a regido seja um lugar de convivio das desigualdades.

A convivéncia de todos esses desiguais nem sempre ocorre de maneira
harmonica, sendo assim o centro € marcado por tensdes entre esses grupos
distintos. Esse fator ligado a visibilidade que os acontecimentos que ocorrem
no centro, tanto na midia, como diretamente com a populacdo, em que muitos
grupos de lutas sociais passaram a usar a regiao central da cidade para se
manifestarem. Nos Ultimos anos, o centro da cidade tem sido local de
manifestacbes de diversos grupos ligados aos movimentos sem-teto, que
ocupam prédios abandonados e realizam manifestacbes esporadicas na

regido, muitas vezes entrando em conflito com a policia militar.

Existe uma pressao desses grupos sociais organizados (que lutam pela
moradia) para que o0s investimentos que estdo sendo realizados no centro
sejam dirigidos também para beneficiar as classes mais populares e nédo s6 os

segmentos mais elitizados da sociedade.

2.1-Breve histérico sobre o declinio do espaco conhecido atualmente como

Centro Histérico de Sao Paulo

Até a década de 60 o centro monopolizava as atividades econdmicas da

cidade de Séo Paulo. Essa regido era a unica que continha toda uma rede
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urbana complexa organizada em funcdo do sistema capitalista, contendo
concentracdo de atividades comerciais e de servicos, um amplo setor
administrativo e alguns setores industrializados (ALVES, 2005). Mas a vida
urbana das grandes cidades se transformou e sua reproducdo se articula
muitas vezes de modo contraditorio, com as necessidades de reproducdo do
capital. Assim, a partir da década de 60 muitas das atividades econbmicas e
setores administrativos que se concentravam exclusivamente na regiao,
passaram a se dispersar por outras regides da cidade, como a regiao da
Avenida Paulista. O Centro Histérico de Sao Paulo deixou de ser o Unico centro
administrativo, de negocios e bancéario, mas permanecendo como um dos
principais centros de comércio popular do pais (RIVIERE D ARC, 2006).
Ocorreu principalmente a partir dos 60, o que Cordeiro (1980) chamou de

desdobramento do centro.

Segundo Cordeiro (1980), o desdobramento do centro promoveu a
desconcentracdo de atividades em varios nucleos, criando diversas zonas de
transicdo entre alguns desses nucleos e o Centro Histérico de Sao Paulo. A
autora exemplifica esse processo com o bairro da Bela Vista, considerado o
setor de transicdo entre o Centro Antigo (do qual o Centro Historico faz parte) e
o Centro Novo (Avenida Paulista), se tornando uma regido estagnada, a partir
dos anos 50, apresentando uma das maiores manchas de encorticamento da

Metropole.

Nos documentos oficiais esse movimento de dispersdo dessas
atividades do centro para outras regibes da cidade foi chamado de forma
estratégica de “esvaziamento” do Centro Histérico. Entre os fatores que

contribuiram para esse “esvaziamento” pode-se destacar o congestionamento

29



do sistema viario devido ao uso crescente e indiscriminado do automével em
uma regido cheia de prédios sem infraestrutura basica para receber essa
quantidade de carros, sendo que muitos prédios ndo possuiam nem
estacionamento, muitas vezes o0 transito se tornou cada vez mais lento,
prejudicando a fluidez desejada para qualquer negdécio capitalista,
principalmente numa das principais regides econémicas do pais (SCARLATO,

2005).

A grande circulagdo de linhas de 0Onibus pelo centro possibilitou
que pessoas de bairros mais simples tivessem acesso a regido, popularizando-
a. Mas, nao apenas as linhas de 6nibus municipais que popularizaram o centro,
isso porgue no inicio da década de 60 a construcéo da Estacdo Rodoviaria de
Sao Paulo na regido da Luz, fez com que a propria regido e muitas regides
vizinhas, incluindo a regido estudada, recebessem como novos moradores,
uma consideravel parcela de migrantes oriundos de lugares mais pobres do
Brasil, com destaque para o Nordeste. A maioria dos migrantes chegou com
poucos recursos financeiros para Sao Paulo. Geralmente, eram empregados
em servicos bracais, que exigiam pouca qualificacdo. Sendo assim, boa parte
deles foi empregada na construcéo civil ganhando baixos salarios, o que os
fazia buscarem moradias mais simples no centro, como 0s corticos, ou nas

periferias.
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Figura 1: Estacdo Rodoviaria de S&o Paulo. Fonte:www.saopauloantiga.com.br. Acessado em:

27/04/2015

Outro fator importante para esse “esvaziamento” foi a especulacao
imobiliaria que buscou sempre estimular o surgimento de novos centros
urbanos dotados de infraestrutura mais moderna do que a encontrada até a
aquela época, e novos bairros nobres surgiram, onde moradores de classes
mais ricas e muitos servicos econOmicos migraram para essas novas
centralidades (SCARLATO, 2005). O Estado interferiu diretamente nessa
especulagdo, através de investimentos realizados em grandes obras viarias,
intervencdes urbanisticas e zoneamentos especiais. Esse quadro de
concentracdo de investimentos no sudoeste foi acompanhado por uma
mudanca de parte da elite que vivia no centro para essa nova area (RAMOS,

2009).

Nos anos 70 a constru¢do do Elevado Costa e Silva, também conhecido

como Minhocéo, que ligava a zona oeste com a zona leste da cidade de Sao
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Paulo, buscava facilitar a mobilidade de pessoas e mercadorias. Essa obra
contribuiu significativamente para o processo de desvalorizagdo da regido
central. Os moradores dos prédios vizinhos ao Minhocdo passaram a ter que
conviver com barulho e a poluicdo em niveis elevados. Em entrevistas néo
dirigidas com moradores atuais desses prédios foi possivel entender o quanto
esses dois problemas interferem no seu cotidiano muitos moradores se utilizam
até de tampdes de ouvido para amenizarem a poluicdo sonora causada pelos
automoéveis. Quanto a poluicdo lancada pelos veiculos, os moradores
necessitam varrer seus apartamentos pelo menos uma vez por dia, pois as
particulas sélidas dos poluentes chegam a formar uma camada em pisos e
moveis, realmente € possivel notar que o Minhocdo € bem pouco desejado
pelos moradores dos seus arredores. Ainda mais porque muitos desses
moradores relacionam a presenca de criminosos, usudarios de drogas e
moradores de rua na regido ao Minhocao, pois para esses moradores, a parte
debaixo da construgdo escureceu os arredores e serviu de abrigo para
criminosos, usuarios de drogas e moradores de rua explicar por que. Com as
alteracdes da forma urbana que ocorreram na regido estudada, a centralidade
aos poucos passou a estender-se em direcéo a Avenida Paulista. Esse periodo
foi marcado pela forte intervencéo do Estado na economia e pela forte atuagéo
das grandes empresas multinacionais no pais, com destaque para a regido
metropolitana de S&o Paulo. E um periodo que ocorre o grande fortalecimento
de grandes grupos financeiros no pais, que se concentraram na Avenida

Paulista, a nova centralidade de Sao Paulo (ALMEIDA, 2007).
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Figura 2: Construcdo do Elevado Costa e Silva (1970). Fonte:spinfoco.wordpress.com.

Acessado em: 11/05/2015.

ELEVADO
PRESIDENTE
COSTAE SILVA

»

AN

il PR )
CONVITE A POPULAGAO
A Prefeitura do Municipio de Sao Paulo convida a populagéo para a

solenidade de inauguracdo da Via Elevada Presidente Costa e Silva, a
realizar-se hoje,as 10,30 horas, em frente & Igreja da’ Consolagéo.

A obra, que é a maior no género em tdda a América do Sul, eternizard,
em sua denominagdo, uma das grandes figuras da Revolugdo de 1964.

PREFEITURA DO MUNICIPI0 DE SAO PAULO

Figura 3: Convite para a inauguracédo do Elevado Costa e Silva no dia 24 de janeiro de 1971.

Fonte: spinfoco.wordpress.com. Acessado em: 11/05/2015.
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O esvaziamento da regido central aumentou devido a perda da
funcionalidade para as novas necessidades de reprodugcdo do capital. A
populacdo de maior poder aquisitivo que residia no centro mudou para outras
localidades da regido metropolitana, desvalorizando ainda mais 0 setor
imobiliario da regido. Atualmente, o centro é um lugar de grande concentracao
de imdveis vazios, subutilizados ou abandonados, mesmo com sua alta

densidade populacional (ALMEIDA, 2007).

O surgimento de novas centralidades se tornou um processo comum as
grandes cidades globais, mas essas novas centralidades ndo apresentam as
mesmas caracteristicas que o centro histérico, pois nelas sdo encontrados
apenas alguns aspectos encontrados no centro histérico, nessas novas
centralidades falta o esplendor das construgfes historicas, sendo que grande
parte das edificacbes seguem o mesmo padréo arquitetdnico, destacando-se o
grande tamanho dessas construcdes, conhecidas como arranha-céus, suas
fachadas predominantemente feitas de vidro, com garagens subterraneas, e
modernas infraestruturas tecnologicas. Alguns aspectos como o transporte e
movimento populacional ocorrem em menores propor¢cées do que no centro
histérico. Essas novas centralidades servem quase que exclusivamente para
expandir os instrumentos de reproducado do capital por outras regides da cidade

global.

No fim dos anos 90 existiam aproximadamente 40 mil imdveis
abandonados na regido administrada pela subprefeitura da Sé, segundo Pro-
centro/ Prefeitura M. de Séo Paulo (2001 apud RAMOS, 2009). Sendo que a
maioria desses imoveis eram prédios nobres, escritdrios vazios ou

subutilizados, com alguns condominios residenciais, segundo Bonduki (2005
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apud RAMOS, 2009). Esses espacos vazios estdo num periodo de transi¢ao,
um periodo enquanto a area central ainda ndo possui as caracteristicas e 0s
investimentos do Estado necessarios para que empresas e 0s moradores da
elite voltem para a regido (RAMOS, 2009). Posteriormente, no capitulo 3 esses

imoéveis serdo melhores avaliados.

2.2-.0 centro como um espaco das desigualdades

Como foi escrito anteriormente, desde a década de 60 a regido estudada
transformou-se num espaco receptor de diversas atividades populares,
marginais e ilegais da cidade. Uma das atividades populares que se destacam
na regido central € o comércio, principalmente através dos ambulantes. No
centro os comeércios formais e informais encontram-se nas mesmas ruas,
sendo que muitas vezes alguns dos produtos vendidos nas lojas podem ser
encontrados com ambulantes na frente das proprias lojas, como no caso da
Rua Bardo de Paranapiacaba, especialista em lojas de joias. Além das lojas
especializadas € possivel encontrar diversas pessoas com catalogos de “joias”
muito semelhantes as vendidas nas lojas mais conhecidas da regido, porém
com precos menores e com menor confiabilidade. Outras ruas se destacam por
suas lojas especializadas e os ambulantes vendendo produtos parecidos com

os originais vendidos nas lojas.

Podemos citar como outras ruas especializadas da regiao central Rua do
Arouche (artigos em couro), Rua Conde de Sarzedas (artigos religiosos),

Avenida Senador Queir6z e Rua Brigadeiro Tobias (artigos de caca e pesca),
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Rua Silveira Martins e Rua Tabatingueira (Perfumaria), Rua Bardo de Duprat
(artigos de festas, brinquedos e papelaria), Rua Marqués de Itu (artigos para
pinturas artisticas), Rua Senador Feij6 e Rua Benjamin Constant (artigos
religiosos), Rua Quintino Bocailva e Rua do Seminério (Chapelarias), Rua 24
de maio e Rua Sete de abril (Discos raros), Rua Santa Ifigénia (Eletro-
eletrdnicos), Praca da Sé (Ervas medicinais e homeopatias), Rua da Cantareira
(Hortifrutigranjeiros), Rua General Osoério e Rua do Seminario (Instrumentos
musicais), Rua Sete de abril e Rua Conselheiro Crispiniano (Material
fotogréfico), Rua José Bonifacio e Rua Bardo de Itapetininga (Ouro bruto,
pedras preciosas e semipreciosas), Rua Direita (Utilidades domésticas), Rua
Paula Souza (Utensilios para cozinha industrial), entre outras ruas. Em
praticamente todas essas ruas se desenvolveram paralelamente os comércios

formais e informais.

Nesses casos muitas vezes a relacdo entre os comerciantes formais e
informais ocorre de maneira complementar. Em conversas informais com
comerciantes de algumas dessas ruas, como a Rua Bardo de Paranapiacaba e
Rua Santa Ifigénia, foi possivel se verificar que ndo existem muitos conflitos
entre os dois tipos de comércio. Os comerciantes formais consideram o0s
comércios informais como mais uma fonte de atracdo de publico para essas
ruas. Os comércios informais atraem mais publico alvo devido aos seus baixos
precos, mas nem todos os produtos podem ser encontrados nos comércios
informais, o que faz com que os comércios legais ganhem com esse publico
alvo. O maximo que pode ser verificado foi a vontade dos comerciantes formais
de que ocorra um controle dos comércios informais, para evitar que esses

crescam indiscriminadamente, mas eles ndo desejam a extincdo desses tipos
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de comércio nas regides. Essa relacdo se da de maneira tdo harménica que a
maior rua comercial do Brasil, a Rua 25 de marco, localizada na regido central
da cidade de S&o Paulo, é um perfeito exemplo entre essa relacdo de

mutualismo entre ambos 0s tipos de comércio.

Os usuarios de drogas sdo considerados mais um grupo de usudrios
indesejados do centro. Antigamente esses usuarios de drogas se
concentravam na regido conhecida como Cracolandia, que ficava restrita a
regido préoxima das estagcbes de trem da Luz e Julio Prestes. Mas com as
politicas de seguranca publica realizadas da regido da Luz, principalmente
durante o planejamento da Operacdo Urbana Luz, o contingente policial se
intensificou na regido, dificultando o trafico e consumo de drogas a céu aberto
como ocorria. Sendo assim, ocorreu uma desconcentracdo das atividades da
antiga Cracolandia, que teve suas atividades expandidas por diversas regides
do Centro, incluindo o Centro Histérico. Surgiram as pequenas cracolandias na
regido do Centro Histdrico, isso representou 0 aumento da violéncia para 0s
antigos moradores da regido, para o mercado imobiliario representou uma
possivel desvalorizacdo dos imoéveis da regido, embora no capitulo trés dessa
obra, é possivel observar que essa desvalorizacdo ndo chegou a ocorrer de

fato.
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Figura 4: Usuério de crack deitado na calgada, préxima a Sala Sao Paulo, no dia seguinte a
uma das operacdes de limpeza da Cracolandia. Fonte: www.noticias.uol.com.br. Acessado em

23/10/2015. Publicado em 04/01/2012.

Figura 5: Usuéario de drogas na Praca da Sé. Fonte: www.estadao.com.br. Acessado

em10/05/2015. Publicado em 26/09/2013.

38


http://www.estadao.com.br/

Figura 6: Ocupacdo de usuarios de drogas e moradores de rua na Praca da Sé. Fonte:

www.estaddo.com.br. Acessado em 23/10/2015. Publicado em 26/09/2013.

Juntamente com o0s usuarios de drogas € presente uma grande
guantidade de moradores de rua na regido. O que contribui para a visdo de que
o Centro Histérico de Sao Paulo seja visto por moradores e outros usuarios da
regido, como um lugar pouco seguro ou visualmente desagradavel. Isso ocorre
mesmo com a presenga constante da PM e da GCM em diversos pontos
estratégicos da regido, principalmente na Praca da Sé, mas o uso de drogas

continua ocorrendo, mesmo préximo a policia.

No caso dos moradores de rua da regido, o discurso da “seguranga” no
centro é realizado no sentido de afasta-los da regido. Segundo Caldeira (2000)
“Todos os elementos associados a seguranga tornaram-se parte de um novo
codigo para a expressao da distincdo, um codigo que chamo de estética da

seguranga”. Muitos dos proprietarios de iméveis do centro criaram diversos
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meios de afastar esses moradores de ruas dos imdveis da regido. Entre esses
meios € possivel verificar a instalagdo de esguichos em marquises, instalagdo

de correntes para cercar parques publicos (CALDEIRA, 2000).

Figura 7: Ocupacdo de usuarios de drogas e moradores de rua na Pragca da Sé. Fonte:

www.estadao.com.br. Acessado em 23/10/2015. Publicado em 26/09/2013.

Figura 8: Ronda da Guarda Civil Municipal (GCM) na Praca da Sé. Fonte: www.estadao.com.br.

Acessado em 23/10/2015. Publicado em 26/09/2013.
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Aproximadamente 25% da populacédo do centro residem em corticos. O
crescimento do numero de moradores nessa situacdo ocorreu principalmente
devido as melhorias urbanas da periferia, que teve como consequéncia uma
valorizagdo imobiliaria da periferia. Muitos dos moradores da periferia tiveram
que trocar suas moradias na periferia por moradias em favelas e corticos.
Essas mudancas ocorreram principalmente entre as décadas de 80 e 90

(ALMEIDA, 2007).

Em geral os moradores de corticos ganham um salario minimo e
acabam tendo dificuldades de pagar os valores cobrados nos corticos do
centro. Essa populacdo de menor poder aquisitivo, opta por morar em corticos
no Centro para nédo ter que fazer o deslocamento pendular todos os dias da
periferia até o Centro, regido onde se concentram grande parte dos empregos
da cidade de Sdo Paulo (ALMEIDA, 2007). Muitas pessoas encontram
dificuldades para pagar sua estadia, mas o desejo de permanecer no Centro
prevalece, para ndo ter que abandonar a regido, uma solucdo que aparece

como viavel € ingressar num dos diversos movimentos dos sem-teto.

No centro se encontram mais de cinco mil sem-teto na regido central,
um grande numero de iméveis abandonados e a visibilidade da regido atraiam
diversos grupos sem-teto, que ocuparam esses edificios. Alguns dos principais
grupos sem-tetos existentes na regiao central € o MMC (Movimento de Moradia
do Centro), MSTC (Movimento Sem-Teto do Centro), MTST (Movimento dos
Trabalhadores Sem-Teto), FLM (Frente de Luta por Moradia), entre outros.
Esses grupos tem se mostrado, como um dos principais problemas para a
valorizacéo imobiliaria da regido, sendo assim até a atuacao gestdo municipal
do prefeito Fernando Haddad (2013-2016), tem tomado medidas, como no
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caso da instauracdo de uma sindicancia para investigar funcionarios da
prefeitura que estavam encaminhando sem-teto para ocupacao no Centro.
Esse caso veio a tona em 2014, em plena gestdo municipal de Fernando
Haddad, onde foram descobertos documentos assinados por funcionarias da
Secretaria de Assisténcia e Desenvolvimento Social que direcionavam pelo
menos duas familias para a ocupacdo do prédio do antigo Cine Marrocos, no
Centro, medidas como essas buscam evitar que continuem a proliferar na
regido central, o grande numero de imoOveis abandonados. Essas acbes
governamentais serdo melhores discutidas no capitulo dois, desse mesmo
trabalho. A presenca desses grupos na regido tem gerado muita instabilidade
na regido, o que atrapalha a reproducdo do capital, sendo no mercado

imobiliario, comércios, servicos, transportes, entre outros setores.

Figura 9: Ocupacdo Maud, proxima da Estacdo da Luz. Fonte:www.r7.com. Acessado em

23/10/2015. Publicado em 03/05/2010.
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Figura 10: Ocupacao dos sem-teto, na Avenida Ipiranga. Fonte: www.r7.com. Acessado em

23/10/2015. Publicado em 08/11/2010.

Figura 11: Ocupac¢do do movimento sem-teto no antigo Hotel Othon, ao lado do prédio da
prefeitura de S&o Paulo. Fonte:www.r7.com. Acessado em 23/10/2015. Publicado em

02/06/2014.
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Figura 12: Integrantes do movimento sem-teto acampados na frente do prédio da prefeitura de
Sdo Paulo. Fonte: www.redebrasilatual.com.br. Acessado em 23/10/2015. Publicado em

03/07/2015.

Os movimentos sem-teto do centro enfrentam periodicamente a
repressdo policial e oposicdo daqueles que defendem a revalorizacdo do
centro. As ocupac0Oes realizadas séo realizadas em edificios abandonados, o
gue torna concreta a lei que garante o uso social da propriedade. Mas durante
a gestdo de José Serra/ Gilberto Kassab (2005-2008) o que se viu foi o
aumento do numero de despejos desses moradores sob as ordens de
mandatos judiciais e executados pela Policia Militar, que por sua vez usa de
violéncia muitas vezes excessiva contra esses sem-teto, mesmo existindo
mulheres e criancas entre esses grupos e eles nem sempre oferecerem
resisténcia a desocupacdo (ALMEIDA, 2007). Isso gera tensdo e revolta em
alguns integrantes desses grupos, o que acarreta no aumento dos conflitos na

regiao.
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Municipal. Fonte: www.noticias.uol.com.br. Acessado em 10/05/2015. Publicado em

16/09/2014.

Figura 14: Reintegracao de posse em edificio invadido por movimento dos sem-teto, no Centro.

Fonte: www.noticias.uol.com.br. Acessado em 10/05/2015. Publicado em 16/09/2014.
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Figura 15: Policiais e integrantes do movimento sem-teto. Fonte: www.ultimosegundo.ig.com.br.

Acessado em 23/10/2015. Publicado em 16/09/2014.

Figura 16: Policiais em acdo de reintegracdo de posse no Centro. Fonte:

www.ultimosegundo.ig.com.br. Acessado em 23/10/2015. Publicado em 16/09/2014.
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Mas ndo é sO6 de conflitos que vive o centro, nos locais de maior
visibilidade do centro, com destaque para a Praca da Sé€, é possivel encontrar
diversas manifestagbes culturais, contadores de historias, cantores,
pregadores, que fazem suas “igrejas” riscadas nos calgaddes, artistas
plasticos, sdo diversas as manifestac6es. Nesses casos temos apresentacdes
eventuais e itinerantes. Os outros usuarios da regido, moradores,
comerciantes, trabalhadores, entre outros ndo parecem se importam muito com
essas manifestacdes, pois em nenhuma dos levantamentos feitos a partir de
entrevistas realizadas durante a pesquisa desse trabalho, esses usuarios

pareceram se sentirem prejudicados com essas manifestacdes culturais.

Segundo Ramos (2009), essas pessoas formam uma grande
organizacdo social em rede, adjacente ao sistema capitalista, paralela as leis e
ao controle estatal. Essa rede de estratégias e taticas de sobrevivéncia, de
papéis informais, de trocas sociais e culturais, muitas vezes improvisadas €
fruto do constante adensamento da organizacéo popular no espaco urbano em
busca de alternativas de sobrevivéncia. Sendo que essas aglomeracdes
populares sempre foram encaradas pela elite e pelos meios de comunicacao
dominantes, como um incomodo para o desenvolvimento capitalista e do
cotidiano da regido. A elite que tém imoveis ou escritérios na regido central da
cidade sao os principais defensores dos atuais processos de “requalificacao
urbana” da regido, visando sempre a revalorizagdo imobiliaria. Foi nesse
quadro social e econdmico que surgiu na regidao, em 1991, a “Associacao Viva
o Centro” — Sociedade Pro-Revalorizagdo do Centro de S&o Paulo. Os
principais objetivos da associagdo sdo modificar a dindmica econdmica de

areas importantes da regido central, a recuperacdo de fachadas, o restauro de
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edificios historicos e a proibigdo da circulagdo dos “indesejaveis” que foi
comentado anteriormente, nesse mesmo capitulo. Ou seja, essa associacdo
esta ligada a elite tradicional e segregacionista da regido central da cidade de

Sao Paulo.

Mas como dito anteriormente, o centro € o lugar do conflito entre
diferentes camadas e interesses da sociedade. Sendo assim, também surgiram
diversas organizagOes populares, principalmente os movimentos sem-teto que
passaram a reivindicar moradias populares no centro, juntamente com
desenvolvimento de propostas e de interven¢es do poder publico e privado na
tentativa de requalificar a regido, segundo Neohold (2008, apud RAMOS, 2009,
p.37 e 38). Entre os movimentos populares da regido se destacam o Férum dos
Corticos, Movimento de Moradia do Centro (MMC), Movimento de Moradia da
Regido do Centro (MMRC), Movimento dos Sem-Teto do Centro (MSTC), Unido
para as Lutas de Corticos (ULC), Unido dos Movimentos de Moradia (UMM),
Central dos Movimentos Populares (CMP) e Frente de Lutas por Moradia
(FLM). Em todos esses casos temos a luta constante para a criacdo de
moradias populares também na regido central e ndo s6 nas areas bem

periféricas da cidade, onde o mercado imobiliario possui menor interesse.

Outros setores populares também se mostram organizados na regiao
como os camelés que criaram o Movimento dos Ambulantes de Sao Paulo
(MASP) e os catadores de papel que se organizaram através da criagdo do
Movimento Nacional dos Catadores de Materiais Reciclaveis (MNCR). As
universidades, estudantes, partidos de esquerda, moradores de corticos e sem-

tetos se organizaram e fundou no ano 2000, o “Férum Centro Vivo” que desde
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entdo serve como base para debater contra os ideais “higienizadores” da

regido central defendidos pela “Associagao Viva o Centro” (RAMOS, 2009).

Através desse quadro € possivel se verificar a constante luta de classes
existentes na regido de um lado a elite buscando a revalorizacdo imobiliaria e
do outro os movimentos populares lutando por um centro de todos e para

todos.

E possivel se observar um quadro geral do centro nesse capitulo. 1sso
se faz necessério para se compreender a realidade do espaco estudado, antes
de uma analise mais profunda que sera feita sobre os investimentos realizados
pela esfera publica e privada, e as consequéncias no processo de valorizacao

imobiliaria que ocorreram na regido nos ultimos tempos.
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3.0peragdes Urbanas e Lei Cidade Limpa: as acdes dos setores publicos
e privados em busca de transformar o espaco para a reproducdo do

capital

Esse capitulo trata das acfes publicas e privadas realizadas no Centro

Historico, através das Operagfes Urbanas. Depois pense em um titulo

A Operacdo Urbana mais antiga na regido central € a Operacao Urbana
Anhangabad, Lei n°11.090, de 16 de setembro de 1991, oficializada durante o
governo Luiza Erundina (1989-1993), que continuou algumas obras iniciadas
pelo seu predecessor, Janio Quadros (1986-1989), além de realizar novas .
Essa Operacao Urbana foi coordenada pela prefeitura municipal de S&o Paulo,
por meio da Empresa Municipal de Urbanizagdo — EMURB, visando melhoria e
valorizacdo ambiental da &rea de influéncia imediata do Vale do Anhangabad.
No documento oficial € possivel verificar no artigo 1° que “A EMURB podera
praticar os atos que se fizerem necessarios para a realizacdo da Operacdo
Urbana Anhangabau”, essa parte do documento é essencial, porque demonstra
que nada podera ser obstaculo ao processo de requalificacdo urbana proposta

pela Operacédo urbana Anhangabad.

Entre os objetos especificos dessa Operacdo Urbana estavam o
incentivo ao melhor aproveitamento dos imdveis da regido, incentivo a
preservacdo do patrimonio, historico, cultural e ambiental urbano, ampliagéo e
articulacdo dos espacos publicos, melhoria da qualidade de vida de seus atuais

e futuros moradores, assim como dos usuarios da regido e implementar um
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programa de obras constantes. As obras planejadas para essa Operacao

Urbana foram as seguintes:

1-Reurbanizacéo

1.1-Vale do Anhangabau

(complementacéo)

2-Remanejamento

2.1-Praca Ramos de Azevedo e
entorno do Teatro Municipal

2.2-Rua Boa Vista

3-Implantacdo de Boulevard

3.1-Rua Xavier de Toledo
3.2-Avenida Ipiranga da Avenida
Casper Libero até Avenida Sao Luis

3.3-Rua Conselheiro Crispiano

4-lmplantacdo de calcaddes

4.1-Rua 7 de Abril

4 .2-Rua José Bonifacio

4 .3-Rua do Ouvidor

5-Restauro e reimplantacdo

esculturas e outras melhorias

de

5.1-Praca Ramos de
Azevedo/Jardins- obras escultoricas,
guarda corpo e adequacao
urbanistica

5.2-Viaduto do Cha- guarda corpo e
melhorias da galeria Formosa
5.3-Ladeira da Memoria- obelisco da
memoéria e adequacédo paisagistica

5.4-Galeria Prestes Maia- escultura
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Graca e reimplantacdo do busto
Almeida Junior

5.5-Pca. Pedro Lessa- reimplantacao
da escultura Diana Cacadora

5.6-Pca. D. Joseé Gaspar-

conservagao das obras,
remanejamento e adequacéo
paisagistica- implantagéo de

infraestrutura para a realizacdo de

eventos

6-Manutencéo 6.1-Calcadao existente-
pavimentacdo, drenagem superficial,
recuperacdo do mobiliario urbano e
paisagistico

6.2-Viaduto Santa Ifigénia-

recuperacao do piso

7-Canalizacéo 7.1-Microdrenagem do Vale do

Anhangabau

Tabela 1: Obras planejadas na Opera¢édo Urbana.

Foi nesse contexto que a iniciativa privada se organizou para debater e
articular-se ao poder publico por meio da Associagéo Viva o Centro (AVC), de
modo a viabilizar as transformacdes necessarias para requalificar a area e
atrair investimentos. Essa Operacdo urbana ndo atraiu o numero de

investimento esperado, sua maior importancia foi a de demonstrar a iniciativa
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privada a disposi¢do do poder publico em modificar o quadro existente e buscar

a requalificacdo urbana (ALVES, 2011).

Em 1993, o entdo prefeito do municipio Paulo Maluf lancou o decreto
n°33.389, que criou o Programa de Requalificacdo Urbana e Funcional do
Centro de Séo Paulo. No texto do decreto a criagdo do programa € pautada na
ideia da importancia simbdlica da regido, assim como seu significado historico,
cultural, arquitetbnico e econdmico, na necessidade e como diz o texto
‘conveniéncia” da implementacdo de ag¢des que assegurem melhores
condicbes ambientais a populacdo e previnam a deterioracdo e a
desvalorizacdo imobiliaria da area, mas o texto ndo é especifico para que ou
para quem a criacdo desse projeto é conveniente. Posteriormente sera possivel
se verificar um pouco mais 0s objetivos dessa e de outras acgles realizadas
para requalificar a regido. A criacdo desse projeto também foi pautada no
discurso de promocéo da ordenacédo da paisagem urbana da cidade, por meio
da politica de revalorizacdo da regido central, propiciar melhores condicfes
para 0s usos existentes na area e outros a serem criados, esses usos a serem

criados ndo sao especificados no decreto.

Nesse decreto foi estabelecida uma area limitrofe para as normas de

regulamentadoras da ordenac¢do paisagistica, mas no artigo 2° diz que:

Os lotes localizados nas quadras limitrofes, externas ao
perimetro que delimita a Area Especial de intervencao,
cujas edificagcbes possuam fachadas principais ou nao,

visiveis dos logradouros em questédo, ficam sujeitas as
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mesmas normas regulamentadoras de ordenacao

paisagistica.

Esse artigo é muito importante no decreto, porque ele abre uma brecha para
que a Area Especial de Intervencgéo seja expandida conforme as necessidades

de politicos e investidores particulares.

O artigo 3° do programa estabelece que o PROCENTRO destina-se a
estabelecer diretrizes gerais para a solucdo dos principais problemas
detectados na area, problemas esses que poderiam ser de ordem ambiental,
paisagistica, dificuldades de acesso ou circulacdo, obsolescéncia ou
subutilizacdo dos imoOveis da area, auséncia de investimentos imobiliarios e
deficiéncia de seguranca da populacdo e do patriménio publico e particular. O
PROCENTRO também deveria realizar projetos e intervengdes que
possibilitassem a resolucdo dos problemas citados anteriormente, criar normas
de implantacdo, execucdo, fiscalizacdo e manutencdo dessas acles de

intervencao, e por fim gerenciar essas ac¢des de intervencao.

A intervencao da iniciativa privada aparece no artigo 4° que previa que
caberia aos investimentos da iniciativa privada a recuperacao das fachadas e
recuperagdo das empenas cegass. Como compensacao aos investimentos que
viriam a ser feitos na regido central, o documento previa a elaboracdo de uma
legislacdo para tratar dos incentivos fiscais e outras formas de estimulos a

participagdo da iniciativa privada, nos casos de restauracdo de imoveis.

5.Designa a face externa sem abertura a iluminacdo, a ventilacdo e a insolacdo de uma
edificacdo.
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Também previa a consolidacdo de normas diferenciadas para os anuncios.
Nesse artigo ainda s&o tratados outros temas importantes como a
regulamentagdo das intervengfes viarias, que interferem diretamente na
melhoria do fluxo de pessoas e mercadorias na regido. Desenvolvimento do
projeto de iluminagdo publica, visando a melhoria da seguranga e valorizagéo
das fachadas de imodveis e patrimoénios histéricos e artisticos, nesse ultimo
caso, demonstrando um carater de incentivo a cultura, lazer e turismo existente
no documento. Os dois locais escolhidos para serem 0S pioneiros nesse
processo de requalificacdo urbana foram a Praca do Patriarca e a Galeria

Prestes Maia.

O que podemos notar € que por mais que mude a administracdo publica
e os ideais de cada uma dessas administracdes, os documentos produzidos
em relagcdo ao processo de requalificacdo, acabam por ser muito parecidos.
Isso ndo ocorre por um acaso, mas porque eles buscam principalmente o
mesmo objetivo, tornar o espaco antes considerado degradado, em um espaco
apto para a realizacdo da reproducdo do capital. Ainda por cima, podemos
notar que ha uma preocupacdo de que o discurso apresentado nesses
documentos tenha um carater de demonstrar uma preocupacdo com a bem-
estar social, buscando evitar as possiveis situacdes conflitantes que possam
ocorrer, e foram detalhadas no capitulo anterior deste mesmo trabalho. E
importante salientar que no processo de producdo desses documentos a
opinido da sociedade nem sempre é levada como principal mediador das ideias

propostas.

Em 26 de setembro de 2006, o prefeito Gilberto Kassab decretou a lei

14.223, que trata sobre a ordenacao dos elementos que compdem a paisagem
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urbana do Municipio de Sdo Paulo. Essa lei ficou conhecida, principalmente
pelo nome Lei Cidade Limpa. No documento os elementos que compfem a
paisagem urbana sdo aqueles dispostos no espaco aéreo e a superficie
externa de qualquer elemento natural ou construido. Essa ordenagdo visa,
segundo o documento, o bem-estar estético, cultural e ambiental da populacao,
a seguranca das edificacdes e da populacao, a valorizacdo do ambiente natural
e construido, a seguranca, a fluidez e o conforto nos deslocamentos dos
veiculos e pedestres, a percepcdo e compreensao dos elementos referenciais
da paisagem, a preservacao da memoria cultural, a preservacao e visualizacdo
das caracteristicas peculiares dos logradouros e das fachadas, a preservacéao e
visualizagdo dos elementos naturais tomados em seu conjunto e suas
peculiaridades ambientais nativas, o facil acesso e utilizacdo das funcdes e
servicos de interesse coletivo nas vias e logradouros, o facil e rapido acesso
aos servicos de emergéncia, tais como bombeiros, ambuléncias e policia, e
finalmente o equilibrio de interesses dos diversos agentes atuantes na cidade

para a melhoria da paisagem do Municipio.

Também no documento sao tratadas de algumas diretrizes que deveriam
ser observadas na colocacdo dos elementos que compbdem a paisagem
urbana, como o livre acesso de pessoas e bens a infraestrutura urbana, a
priorizacdo da sinalizacdo de interesse publico com vistas a ndo confundir
motoristas na conducdo de veiculos e garantir a livre e segura locomocao de
pedestres, o combate a poluicédo visual, bem como a degradagdo ambiental, a
protecdo, preservacao e recuperagdo do patrimdnio cultural, histérico, artistico,

paisagistico, de consagracao popular, bem como do meio ambiente natural ou

construido da cidade, a compatibilizacdo das modalidades de3 andncios com
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os locais onde possam ser veiculados, nos termos desta lei e a implantacao de

sistema de fiscalizacao efetivo, agil, moderno, planejado e permanente.

As definicOes estabelecidas para os efeitos de aplicacdo da lei eram
baseadas no anuncio em qualquer veiculo de comunicacao visual presente na
paisagem visivel do logradouro publico, composto de area de exposicdo e
estrutura, podendo ser esse anuncio de trés tipos diferentes, antncio indicativo,
que visa apenas identificar, no préprio local da atividade, os estabelecimentos
elou profissionais que dele fazem uso, anuncio publicitario, que deveria ser
destinado a veiculagdo de publicidade, instalado fora do local onde se exerce a
atividade, ou anuncio especial, que possui caracteristicas especificas, com

finalidade cultural, eleitoral, educativa ou imobiliaria.

Entre as outras definicdes estabelecidas como as relativas ao anuncio, a
area livre do imoével edificado, o bem de uso comum, que é aquele destinado a
utilizacdo do povo, tais como as areas verdes e institucionais, as vias e
logradouros publicos, o bem de valor cultural, aguele de interesse paisagistico,
cultural, turistico, arquiteténico, ambientam ou de consagracao popular, publico
ou privado, composto pelas areas, edificacdes, monumentos, parques e bens
tombados pela Unido, Estado e Municipio, espaco de utilizacdo publica, a
fachada das edificacdes, os imoveis edificados ou ndo edificados, o lote e 0
mobiliario urbano que se trata do conjunto de elementos que podem ocupar o
espagco publico, implantados, direta ou indiretamente, pela Administracdo
Municipal, com as seguintes fun¢cbes urbanas, tais como circulagdo e
transportes, ornamentacao da paisagem e ambientacdo urbana, descanso e
lazer, servicos de utilidade publica, comunicacdo e publicidade, atividade

comercial, e acessorios a infraestrutura.
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Quanto a competéncia dos 6rgaos envolvidos no projeto, o documento
diz que cabe a Secretaria Municipal de Coordenacdo das Subprefeituras
(SMSP) supervisionar e articular a atuagdo das Subprefeituras em matéria de
paisagens urbanas, expedir atos normativos e definir procedimentos
administrativos para execucdo da lei e sua regulamentacdo e gerenciar o
cadastro Unico do anuncio da cidade (CADAN), bem como a veiculagcdo
eletrbnica no site da Prefeitura para o conhecimento e acompanhamento de

todos os cidadaos.

Cabe a Comissao de Protecdo a Paisagem Urbana (CPPU) apreciar e
emitir parecer sobre casos de aplicacdo da legislacdo de anuncios, mobiliario
urbano e insercdo de elementos na paisagem urbana, resolver duvidas na
interpretagcéo dos dispositivos desta lei ou em face de casos omissos, elaborar
e apreciar projetos de normas modificativas ou inovadoras da legislacao
vigente, referentes a anuncios, mobiliario urbano e paisagem urbana, com as
justificacBes necessarias visando sua constante atualizacdo, diante de novas
exigéncias técnicas e peculiares locais, propor a Comissdo Municipal de
Politica Urbana, diretrizes relativas a politica municipal de protecdo da boa
qualidade da paisagem urbana, propor e expedir atos normativos
administrativos sobre a ordenacéo dos anuncios, paisagem e meio ambiente e
expedir atos normativos para execucdo da lei e de sua regulamentacao,

apreciando e decidindo a matéria pertinente.

Quanto as Subprefeituras cabe licenciar e cadastrar 0os anuncios
indicativos, inclusive os que ja foram protocolados anteriormente a data de
publicacdo desta lei e fiscalizar o cumprimento desta lei e punir os infratores e

responsaveis, aplicando as penalidades cabiveis.
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A Secretaria Municipal de Cultura (SMC) cabe expedir atos normativos
quanto a classificacdo dos andncios de finalidade cultural e quanto as
caracteristicas e parametros para anuncios de valor cultural, emitir parecer, no
ambito de suas atribuicdes, quanto ao enquadramento das suas atribuicbes
ndo previstas ou passiveis de duvidas e autorizar e fixar condigbes para a
instalagdo de anuncios indicativos nos bens de valor cultural, conjuntamente

com a Secretaria Municipal de Planejamento (SEMPLA).

E por fim cabe a Empresa Municipal de Urbanizacdo (EMURB), quanto
aos elementos da paisagem urbana, propor normas e programas especificos
para os distintos setores da cidade, disciplinar os elementos presentes nas
areas publicas, considerando as normas de ocupacao das areas privadas e a
volumetria das edificagbes, a criagdo de novos padrdes, mais restritivos, de
comunicacao institucional, informativa ou indicativa, elaborar parametros de
dimensdes, posicionamentos, quantidade e interferéncia mais adequados a
sinalizacdo de transito, aos elementos construidos e a vegetacao,
considerando a capacidade de suporte da regido, propor normas e diretrizes
para a implantacdo dos elementos componentes da paisagem urbana para a
veiculacdo da publicidade e propor mecanismos eficazes de fiscalizacdo sobre

as diversas intervencdes na paisagem urbana.

Como pode ser observado ao ler o texto do documento na integra € que
a grande preocupacao do entdo prefeito Gilberto Kassab, esta ligada ao visivel
aos olhos no municipio. O importante com a criacdo dessa lei foi renovar a
paisagem urbana do municipio, deixando-a mais bela esteticamente aqueles
que a observa. Mas a criacdo dessa lei ndo é apenas por uma questdo

estética, é principalmente por uma questéao financeira.
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Como visto anteriormente, o projeto de requalificacdo da cidade néo foi
uma inovagao da gestdo do ex-prefeito Gilberto Kassab. Mas é principalmente
com Kassab que as operacdes urbanas adquirem como objetivo principal a
valorizagdo imobilidria. Isso ocorre por diversos motivos, dentre os quais cabe
destacar como as cidades, em especial agora as brasileiras, ganharam o
aspecto de mercadoria no mundo globalizado. Isso é anterior, 0 que ocorre &
um a intensificagdo do processo cuidado com as o planejamento urbano virou
ferramenta para o lucro de alguns empresérios e politicos, em detrimento do
bem-estar dos cidadaos. Ao dizer isso ndo se quer insinuar que todas as agdes
tratadas nas operagdes urbanas sdo realizadas visando apenas a obtencédo de
lucros para uns poucos investidores, mas que a base da criacdo dessas
operacdes estad em quanto elas renderdo para as diversas partidas envolvidas

no projeto.

Essa pratica j4 acontece nos paises centrais ha algumas décadas, como
no caso dos Estados Unidos, que a partir dos anos 50, tivemos essa pratica,
que ficou conhecida como "arrasa-quarteirdo”, e foi muito criticada por néo
levar em conta a realidade da populacédo local e os elementos simbolicos e
histéricos dos lugares, assim como a sua arquitetura. E nos Estados Unidos
gue se evidencia a preocupacao da transformacéo das intervengfes urbanas
em empreendimentos a serem realizados dentro de uma légica capitalista que
procura atender ao publico consumidor com um espago-produto, que garanta
um bom retorno dos investimentos. As duas experiéncias pioneiras de Boston e
Baltimore influenciaram muitas das outras que se seguiram a partir dos anos 60

(ZANETTI, 2005).
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Outras experiéncias foram realizadas nos paises centrais da Europa,
sendo uma das experiéncias mais marcantes a de Barcelona, na Espanha, no
periodo compreendido entre 1980 e 1992, ano em que a cidade foi sede de um
grande evento do calendario mundial, as Olimpiadas. Houve investimentos em
suprir as demandas por infraestruturas, equipamentos e qualificagcdo dos
espacos publicos. Também buscou resgatar o orgulho da identidade Catala,
através de recuperacdo de simbolos e da historicidade Catald (ZANETTI,
2005). Alguns aspectos disso aparecem nos projetos de requalificacdo de Sao
Paulo, pois os simbolos e historicidade presentes no Centro Historico da cidade
foram utilizados como um dos elementos para atracdo de investimentos

imobiliarios e de novos moradores.

A Lei 14.223, conhecida como Lei Cidade Limpa, que ndo se trata de
uma operagao urbana, foi “vendida” para a sociedade em geral como uma lei
que visa recuperar os direitos fundamentais da cidadania que haviam sido
perdidos com o tempo. No site da prefeitura ha uma cartilha sobre a lei para o
acesso de qualquer cidadéo. Nele é possivel compreender como a prefeitura
vendeu a lei como algo bom para todos os cidadaos, exaltando o direito a um
relacionamento mais livre e seguro com as areas publicas. Segundo o texto do
proprio site da prefeitura “a lei Cidade Limpa significa a supremacia do bem
comum sobre qualquer interesse corporativo. Sua aplicacdo permitira a Sao
Paulo diminuir a poluicdo visual que h& tantos anos prejudica nosso bem-estar
e promover a melhor gestao do espaco... a lei € um meio para tornar Sdo Paulo

ao mesmo tempo mais estruturada e acolhedora.”

A cartilha apresenta diversas frases apelativas que buscam ganhar a

confianca dos cidadéaos diante da lei,
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Busca, entre outras acdes, atacar a poluicao visual e a
degradacdo ambiental, preservar a memoria cultural e
histérica e facilitar a visualizacdo das caracteristicas das
ruas, avenidas, fachadas e elementos naturais e

construidos da cidade.

E claro que o resultado da implantagio da lei parece ser positivo a primeira
vista, como pode ser visto nas imagens abaixo, pois realmente a cidade mais
‘limpa”, sem todas aquelas propagandas espalhadas. Mas a que custo isso

ocorreu?

Nem todos os cidaddos ficaram felizes com as mudancas,
principalmente alguns comerciantes de areas tradicionais do municipio, como
no caso do bairro da Liberdade. Numa reportagem publicada em abril de 2009,
no site do UOL noticias, que ao ter que adequar a fachada dos comércios a Lei
Cidade Limpa, os comerciantes e moradores da regido criticaram as
mudancas, pois 0 desejo da maioria era manter os tradicionais luminosos e
letreiros bilingues que traziam ao bairro 0 aspecto das capitais japonesas e
bairros de Chinatown espalhados pelo mundo. Para conter os animos um
projeto de requalificacdo do bairro feito pela iniciativa privada foi aprovado pela
prefeitura de Sdo Paulo. Mesmo assim muitas pessoas continuaram indignadas

contra todas as mudancas e descaracterizacdo do bairro.

Mas o principal aspecto da lei a ser discutido aqui € qual a intencéo da
criacdo dela, a valorizacdo dos imoveis em diversos bairros da cidade, E no

proximo capitulo desse trabalho € possivel verificar como a lei foi uma das
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ferramentas que proporcionou o elevado crescimento nos valores imobiliarios

de diversos bairros da cidade a partir de 2008.

Ao se criar essa lei, muito se discutiu sobre seguranga, mas o principal
intuito da mesma foi mudar a paisagem urbana, podendo destacar as fachadas
dos imoveis. Isso podera sem visto nas imagens abaixo. E possivel notar que
num primeiro momento, para aqueles que observam a paisagem
superficialmente que antes da Lei Cidade Limpa, o que mais se destaca na
paisagem s&o as propagandas, que captam a atencdo das pessoas, de
maneira que 0 que estd a sua volta, muitas vezes, passe despercebido. Ao
eliminar essas "distracdes", os imdveis que sao a questdo chave desse
trabalho, enfim podem ser destacados na paisagem, isso € essencial para que
0s mesmos tenham a tdo desejada valorizacao imobiliaria, que no fim, € um

objetivo de destaque nessas operacfes urbanas e a Lei Cidade Limpa,

descritas acima.

Figura 17: Comparativo entre antes e depois da Lei Cidade Limpa, na regido da Liberdade.

Fonte: www.noticias.uol.com.br. Acessado em 06/09/2015. Publicado em 05/04/2009.
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Figura 18: Comparativo entre antes e depois da Lei Cidade Limpa, na regido proxima a Rua 25

de Marc¢o, em S&o Paulo. Fonte:www.megariopreto.com.br . Acessado em: 06/09/2015
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Figura 19: Comparativo entre antes e depois da Lei Cidade Limpa, na regido do “Minhocao”.

Fonte:www.hildegoesasger.org. Acessado em 06/09/2015.

A Lei Cidade Limpa foi uma maneira de higienizar as paisagens da
cidade para destacar a arquitetura dos edificios. Com isso o objetivo principal
dessa lei foi valorizar a paisagem arquitetdnica e com iSSO aumentar 0S precos

dos iméveis da cidade, como sera visto no proximo capitulo
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4. A valorizacao imobiliaria do Centro Historico: a consolidagcdo das acdes

publicas e privadas na regiao

Atualmente a producdo do espaco esta cada vez mais conectada as
diversas estratégias da reproducéo capitalista. A racionalidade capitalista esta
presente em diversos aspectos da producdo do espaco urbano, principalmente
nas grandes metrépoles, com S&o Paulo, fazendo com que o0 espaco seja uma
mercadoria. A producdo do espaco e sua valorizacdo se tornaram condicfes
para a valorizacdo de capitais do setor financeiro da economia aplicados no

setor imobiliario (MIELE, 2008).

A producdo do espaco atualmente pode ser compreendida como um
processo implicado na reproducao de capitais. Sendo assim, 0S nov0oSs espagos
e novos produtos imobilidrios na metrépole ndo sédo produzidos na totalidade
do tecido urbano metropolitano, pois ambos seguem uma légica de producao
segundo estratégias de valorizacdo que selecionam e hierarquizam certos
“‘espacos” da cidade para receber maior quantidade de investimentos,
revelando uma seletividade espacial dos capitais, que imprimem na paisagem

sua légica (MIELE, 2008).

Um dos elementos essenciais para o mercado imobiliario é a aquisi¢ao
de terrenos para a realizacdo de novos empreendimentos imobiliarios. Mas
esse elemento € uma raridade no caso de uma area tdo urbanizada como a do
Centro Histérico de Sao Paulo. Sdo praticamente inexistentes os terrenos livres

de edificacbes na regido. Para que ocorram os investimentos imobiliarios nessa
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regido € necessaria a intervencdo do Estado por meio das operagfes urbanas

e mudancas legislativas, como as analisadas no capitulo anterior.

Entre os diversos objetivos existentes na requalificacdo urbana do
Centro Histérico do municipio de Sdo Paulo podemos destacar o crescimento
do setor imobiliario. Sendo assim é de vital importancia a discussdo sobre o
papel dos promotores imobiliarios que sdo os agentes responsaveis pela:
incorporacdo, que € a operacdo essencial para a promoc¢do imobiliaria;
financiamento, tanto da producdo do imovel, como da venda das unidades;
estudos técnicos, utilizados para se verificar a viabilidade técnica e econdémica
de realizacdo da obra; constru¢do do imovel; e comercializacdo das unidades

(CORREA, 1995).

Mesmo havendo uma diversidade de empresas que atuem no setor
imobiliario, exercendo fungdes diversas, € possivel dizer que ha uma unidade
na acao espacial dessas empresas, e que ela se da a partir do incorporador.
Esse € o0 agente fundamental na producéo do espaco urbano, sua atuacao esta
diretamente ligada a valorizacao diferencial das areas dentro do tecido urbano.
Sendo seu principal objetivo aumentar os lucros nas diferentes etapas da

producéo imobiliaria (SILVA, 2012).

Para resolver diversos problemas que podem aparecer no setor, 0s
capitais imobiliarios buscam inUmeras estratégias para potencializar a
producdo imobiliaria (SILVA, 2012). De todos os agentes que atuam na
producao imobiliaria, o incorporador tem papel fundamental no setor, pois ele é
o responsavel legal pela construcdo, venda e entrega do imével. Ele tem a

funcdo de coordenar o processo produtivo e assumir as responsabilidades pela
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comercializacdo (RIBEIRO, 1997). Sendo assim, na relacdo entre Estado e
setor privado, o incorporador imobilidrio € um dos agentes mais privilegiados e
articulados com as acdes publicas, em contrapartida essas empresas

incorporadoras sao as principais financiadoras de campanhas politicas.

Segundo Abramo (2007) um dos elementos importantes no setor
imobiliario € o da convencdo urbana, que € definida como uma crenca,
compartiihada por toda sociedade, de que uma determinada area ira
permanecer com as mesmas caracteristicas, sendo assim néo ir4 desvalorizar
ou mudar o perfil socioecondbmico de seus moradores. Sendo assim, a
convencao urbana faz com que os agentes imobilidrios invistam numa certa
area para que essa seja valorizada e a convencao urbana em torno dela seja
valorizada. Essa convencéo urbana ndo dura para sempre, pois muitas vezes o
deslocamento de investimento de uma area para outra é feita para a
maximizacdo dos lucros obtidos pelos empreséarios do setor imobiliario. Para

gue essa convencao urbana ocorra € necessaria a participacdo de diversos

agentes como o Estado, proprietarios fundiarios, entre outros.

O processo de convencao urbana esteve presente no Centro Historico
de S&o Paulo em diversos periodos histéricos, como foi relatado no capitulo 1
desse trabalho. A regido j4 passou pelo processo de valorizacdo, depois de
desvalorizacdo e atualmente se encontra novamente no processo de
valorizag&o imobiliaria, como pode ser visto nos graficos desse capitulo mostrar
especificamente como e ja colocar os graficos. A regido atualmente conhecida
como Centro Histérico de S&o Paulo teve sua primeira valorizacdo com 0s
investimentos provenientes da producdo cafeeira no inicio do século XX, no

7

capitulo 1 desse trabalho também é discutida a mudanca do eixo de
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investimento para outras regides da cidade, e assim a desvalorizagdo do
Centro Historico, e atualmente a regido passa por uma nova onda de
investimentos em urbanizagéo, o que acarretou numa valoriza¢éo imobiliaria da

regido estudada, principalmente a partir do ano de 2008.

A questdo da valorizagdo imobiliaria é fundamental para a realizagéo
desse trabalho. A seguir analisaremos alguns graficos de valor do m2 na regido
estudada. Esses gréficos foram elaborados com base na tabela FIPE ZAP do
site de imoOveis ZAP. A escolha desse site como meio de obter informacdes
deu-se gracas a grande quantidade de possibilidades de obtencdo de
informacdes que ele permite ao usuario. No caso desse estudo foram
escolhidos os bairros da Sé e da Republica. O site permite obter dados venda e
aluguel, nesse caso foi escolhido o preco de venda, porque na continuidade
dos estudos seré possivel obter informagdes do mesmo tipo obtidas em outras
fontes, como a EMBRAESP. Também serdo analisados os dados referentes
aos aluguéis, mas o principal foco desse estudo sera o preco das vendas de

apartamentos.

Também ¢é possivel ter dados de casas, apartamentos, imoveis
comerciais e flats, e para o trabalho foi escolhido apenas apartamento, porque
era o tipo de imdével com maior amostragem, ressaltando-se que regido
estudada é extremamente verticalizada. A seguir termos quatro gréaficos, sendo
o primeiro deles referente aos apartamentos, independente do numero de
dormitérios, o segundo foi feito apenas com apartamentos de um dormitério, o
terceiro foi feito com apartamentos de dois dormitérios e o quarto grafico feito
com apartamentos de trés dormitérios. O periodo escolhido para ser tratado no

gréfico foi o de janeiro de 2008 até janeiro de2014. A escolha desse periodo se
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deu porque coincide com o periodo de maiores investimentos publicos e
privados na regido, portanto coincide com o periodo de maior valorizacdo
imobilidria da regido. Muitos edificios histéricos foram restaurados nesse
periodo ou um pouco antes do mesmo, demonstrando o interesse de

requalificar a regido. Na tabela a seguir é possivel verificar algumas dessas

obras:

Edificio histérico Periodo de restauracéo
Mosteiro de S&o Bento 2011 - Atualmente em obras
Edificio Martinelli 1975-1979

2011 - Atualmente em obras
Edificio Guinle 2011
Solar da Marquesa de Santos 2008 - 2011
Igreja da Ordem Terceira do Carmo 2011
Edificio Sampaio Moreira 2012 - Atualmente em obras
Theatro Municipal 2009 - 2011

Tabela 2: Periodos de restauragdo de edificios histéricos do Centro.

A regido é marcada pela existéncia de diversos edificios historicos que
trazem uma singularidade ao espaco que é usada para atrair tanto turistas
como também valorizar os imoveis do entorno. No mapa a seguir é possivel

verificar tidos os edificios histéricos encontrados na regiao:
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Mapa 1: Localizacdo dos edificios histéricos do Centro. Fonte:www.sp-turismo.com.br

26 Monumento Duque de Caxias.

27 Mosteiro da Luz / Museu de Arte Sacra.

1 Basilica e Mosteiro de Sdo Bento.

2 Biblioteca - Mario de Andrade.
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3 Bolsa de Mercadorias e Futuros BM&F.

28 Museu Anchieta.

4 Bolsa de Valores de Sdo Paulo, Espago
Bovespa.

29 Museu da Cidade.

5 Catedral Metropolitana da Sé.

30 Museu da Lingua Portuguesa.

6 Casa n@l.

31 Museu do Theatro Municipal.

7 Centro Cultural Banco do Brasil.

32 N. Sra. da Consolacao.

8 CIT OLIDO - Central de Informacgao Turistica.

33 N. Sra. do Rosario dos Homens Pretos.

9 Conjunto Cultural da Caixa.

34 O Beijo - Largo Sao Francisco.

10 Edificio Altino Arantes, Sede do Banespa.

35 Ordem Terceira de Sao Francisco.

11 Edificio Copan.

36 Ordem Terceira do Carmo.

12 Edificio Caetano de Campos.

37 Palacio da Justica.

13 Edificio Italia - Terrago Vista Panoramica.

38 Palacio das Industrias.

14 Edificio Martinelli.

39 Palacio Matarazzo.

15 Estacdo e Jardim da Luz.

40 Patteo do Collegio.

16 Estagdo Julio Prestes.

41 Pinacoteca do Estado.

17 Estagao Pinacoteca.

42 Piramide dos Piques (Obelisco), Largo da

Memobdria.

18 Faculdade de Direito da USP, Sdo
Francisco.

43 Sala Sdo Paulo.

19 Fonte dos Desejos.

44 Santa Ifigénia.

20 Galeria do Rock.

45 Santo Antonio.

21 Galeria Olido.

46 Sebos entre Rua 24 de maio e Av. Sdo
Jodo.

22 Gldria Imortal aos Fundadores de SP.

47 Shopping Light.

23 Liceu de Artes e Oficios de SP.

48 Theatro Municipal.

24 Marco Zero - Pracga da Sé.

49 Viaduto do Cha.

25 Mercado Municipal.

50 Viaduto Santa Ifigénia.

Tabela 3: Edificios historicos representados no mapa 1.

72


http://www.sp-turismo.com/sao-paulo/turismo.htm
http://www.sp-turismo.com/sao-paulo/catedral.htm
http://www.sp-turismo.com/sao-paulo/turismo.htm
http://www.sp-turismo.com/sao-paulo/turismo.htm
http://www.sp-turismo.com/sao-paulo/museus-arte.htm
http://www.sp-turismo.com/sao-paulo/turismo.htm
http://www.sp-turismo.com/sao-paulo/shoppings.htm
http://www.sp-turismo.com/sao-paulo/agenda-cultural.htm
http://www.sp-turismo.com/sao-paulo/shoppings.htm

A seguir temos um grafico com a variacdo do preco do m2 nos
apartamentos da regido estudada. A amostragem desse grafico variou de 6
imoveis durante os primeiros meses de 2008 até 26 imoveis durante os ultimos
meses de 2013 e inicio de 2014 no caso do bairro da Sé, e no caso do bairro
da Republica variou de 12 imoOveis de amostragem durante 0s primeiros meses
de 2008 até 233 imdveis nos ultimos meses de 2013 e inicio de 2014. Essa
grande variacdo na amostragem de imoOveis de ambos o0s bairros ocorreu
devido ao fato do site ter sido criado no ano 2000, com o nome de Planeta
Iméveis, mas apenas em 2007 o site mudou seu nome para ZAP imoveis e
passou por uma grande operacao de reformulacdo, que fez com que a partir
dai ele ganhasse notoriedade entre os sites de imoOveis, 0 que atraiu muitos
anuncios durante o periodo estudado. E possivel verificar que em 2008 o
preco do m? na Republica sempre variou entre R$1500 e menos de R$2000.
Como pode se observar na tabela abaixo, a maioria das reformas e
restauracbes das edificacbes histéricas no Centro Antigo comecou a ser
realizada em 2011, ano que foi precedido por um periodo de grande
crescimento econdmico do pais e pelas facilidades de crédito concedidas pelos
bancos levaram os brasileiros a investirem em iméveis, o que provocou uma
alta dos precos dos imoveis por grande parte do pais, mas essa valorizacdo
ndo ocorreu de forma homogenia. Portanto € importante analisar esse grafico
em dois periodos histéricos em separados, sendo o primeiro periodo
relacionado a uma fase antes da intensificacdo das intervencdes urbanas na
regido, de janeiro de 2008 até dezembro de 2010, e o segundo periodo
marcado por essas intervencdes a partir de 2011. E possivel verificar que de

2008 até 2010 os imoéveis valorizaram cerca de 60% na Sé e 70% na

73



Republica, valores considerados dentro das expectativas para a cidade a Sao
Paulo durante aquele periodo. A diferenca dessa valorizagdo imobiliaria para a
que ocorreu no segundo periodo é muito consideravel, pois de 2011 até 2014 o

m2 valorizou em mais de 250% na Sé e mais de 190% na Republica
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Gréfico 1: Valorizacdo imobilidria dos apartamentos a venda nos bairros da Sé e Republica.

Os investimentos realizados no Centro Histérico, o crescimento
econdmico do pais e a facilidade de crédito imobiliario gerou essa enorme
valorizac@o vista no gréfico. Até 2011 podemos notar um crescimento dos
valores imobiliarios na Republica e uma valorizagao imobiliaria instavel na Sé.
A partir de 2011, é verificado um crescimento muito acelerado dos valores
imobiliarios em ambos os bairros. Isso demonstra que todas as acgles
realizadas tiveram sucesso em seu objetivo de retomar o crescimento de um
espaco considerado decadente, principalmente nos discursos politicos e da

midia, num espaco apto a servir para a reproducao do capital.
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O grafico a sequir representa apenas o valor do m2 em apartamentos
com um dormitério, esse tipo de apartamento aparece em grande quantidade
na regido, sendo que o numero de amostras no inicio de 2008 é de 2 imoveis
na Sé e Republica até 2014 quando as amostras chegam a quase 20 na Sé e
mais de 120 na Republica. Nos apartamentos com um dormitorio o valor do m2
era menos de R$1500 na Sé e menos de R$2000 na Republica. No periodo de
2008 até 2010 o m2 dos imoveis de 1 m2 valorizaram cerca de 90% na Sé e na
Republica, ja é possivel notar gue mesmo nesse periodo esses apartamentos
valorizaram mais do que os apartamentos em geral na regido. No periodo de
2011 até 2014, o valor do m2 desses apartamentos cresceu em mais de 200%
na Sé e quase 200% na Republica. Mais uma vez podemos notar que ocorre

um aumento consideravel no preco do m2 depois de 2011.
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Gréfico 2: Valorizagdo imobiliaria dos apartamentos de um dormitério a venda nos bairros da

Sé e Republica.
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No proximo grafico temos representados o valor do m2 em apartamentos
com dois dormitérios. Esses apartamentos também aparecem em grande
quantidade na regido, sendo que as amostragens para a elaboragéo do gréafico
foram de 2 imdveis na Republica e na Sé, em 2008, chegando a quase 20
imoveis na Sé e mais de 70 imdveis na Republica, em 2013 e comeco de 2014.
No periodo de 2008 até 2010, o valor do m2 nesses imoveis valorizou
aproximadamente 65% na Sé e 55% na Republica, enquanto que no periodo

de 2011 até 2014 a valorizacdo do m2 foi cerca de 300% na Sé e 190% na

Republica.
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Gréfico 3: Valorizacé@o imobiliaria dos apartamentos de dois dormitérios & venda nos bairros da
Sé e Republica.

O grafico com apartamentos de trés dormitorios é o que pode aparecer
maiores distor¢Oes, porque a amostragem trabalhada foi bem menor do que
nos outros graficos, mas vale a pena compara-los com os outros. A
amostragem para a elaboracdo desse gréafico foi de 4 na Republica no comeco

de 2008, sendo que no mesmo periodo ndo houve amostragem para o bairro
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da Sé. Essa amostragem chegou a 2 imdveis na Sé e mais de 30 na Republica,
nos ultimos meses de 2013 e comeco de 2014. No periodo de 2008 até 2010
poucos imdveis aparecem na amostragem na Sé, portanto a analise da
valorizagdo imobiliaria do bairro ficou prejudicada, enquanto que no mesmo
periodo esses imoveis tinham o valor do m?2 em menos de R$2000 e
valorizaram aproximadamente 35% na Republica. No periodo de 2011 até
2014, os apartamentos valorizaram cerca de 130% na Sé e 220% na

Republica.
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Gréfico 4: Valorizagao imobiliaria dos apartamentos de trés dormitérios a venda nos bairros da
Sé e Republica.

O periodo escolhido de 2008 até 2014 foi marcado pela valorizagéo
imobilidria em praticamente toda cidade de Sao Paulo, mas o mapa abaixo
demonstra que essa valorizacdo imobiliaria ocorreu de maneira desigual nos
diversos bairros da cidade. Nele €& possivel observar que a valorizacao

imobiliaria foi uma tendéncia na cidade de Sao Paulo desde 2008, mas a Sé e
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a Republica estdo entre os bairros com maior valorizagdo imobiliaria, séo

poucos 0s bairros que tiveram valorizagdo imobiliaria semelhante. O Gnico caso

que apresenta uma valorizacdo imobiliaria superior ao caso estudado é do

bairro da Luz. A explicacdo para isso acontecer esta no fato de que a Luz

passou por um processo semelhante & rea estudada. Com o Projeto Nova Luz

0 bairro em questéo teve uma intensa valoriza¢do imobiliaria. Isso é importante

para mostrar como as operacdes urbanas estdo ligadas ao processo de

valorizacdo imobiliaria.

Valorizacdo do m? de apartamentos no periodo de 2008-2014

Bairro % Bairro %
Sé 307 Luz 420
Republica 232 Santana 171
Jardins 145 Pinheiros 194
Bela Vista 218 Perdizes 175
Aclimacéao 171 Paraiso 185
Barra Funda 231 Pacaembu 94
Berrini 272 Morumbi 127
Bras 236 Ibirapuera 57
Butanta 158 Higiendpolis | 158
Cerqueira Cesar | 184

Fonte: tabela FIPE do Zap Iméveis
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Durante o periodo avaliado os imoveis valorizaram 197,4% na cidade de
Sé&o Paulo. A tabela acima demonstra que algumas regides valorizaram muito
mais do que outras. Essa variacdo ocorreu devido a concentracdo de
investimentos em uma regido em detrimento de outra. O Unico bairro que
valorizou muito mais do que os estudados nesse trabalho foi a Luz, mas isso é
explicado porque 0 mesmo passou por um processo semelhante aos bairros da
Sé e Republica, com a Operacdo Urbana Nova Luz, trazendo uma acelerada
valorizacdo imobiliaria na regido. As operagdes urbanas possuem uma
caracteristica de uma rapida valorizacao imobiliaria, mesmo antes de algo ser
construido, os projetos ja agregam valores aos imdveis da regido. Outro motivo
para essa variacao é que os graficos sdo em porcentagem e muitos bairros ja
tinham um valor imobiliario elevado, portanto seu crescimento em porcentagem
é mais restrito. E comum um lugar que passou por um processo de
decadéncia, passar por uma valorizacdo imobilidria mais expressiva, ja que 0s

investimentos que sao realizados agregam grande valor ao espaco urbano.
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5.Conclusao

Como dito inicialmente o principal objetivo desse trabalho foi
analisar as transformacfes, no mercado imobiliario, causadas pela
requalificacdo urbana do Centro Historico de Sao Paulo. Assim como entender
as singularidades de todo esse processo e suas caracteristicas na regiao

estudada.

Para isso foi necessario identificar as principais politicas publicas
realizadas pelas Ultimas administragdes municipais com o0 intuito de
reestruturar o Centro Histérico de S&o Paulo, e assim buscar a requalificacdo
desse espaco, para que 0 mesmo estivesse apto a servir as necessidades de

reproducéo do capital.

Essas politicas publicas se deram principalmente através das
operacbes urbanas e da criacdo de algumas leis que foram discutidas no
capitulo dois desse trabalho. Nos documentos das operacfes urbanas fica
claro que nada pode ser obstaculo para a realizacdo das mesmas. Isso € muito
importante para que essas operacdes ocorram da maneira planejada, pois
como visto anteriormente, elas sdo de vital importancia para garantir o retorno
financeiro para os setores privados que investiram na regido. Nao é mais
possivel dissociar os interesses dos setores publicos e privados no processo
de urbanizacdo de uma grande cidade como S&o Paulo. Essa associa¢gdo dos
setores publicos e privados é facilitada no Brasil, devido ao financiamento

eleitoral. Para ser eleito no pais, geralmente, é necessario um investimento

muito grande em propaganda, durante a campanha politica. Mas a maioria das
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vezes 0s politicos recebem o financiamento de empresas privadas para
conseguirem se eleger. Isso é uma realidade nas campanhas brasileiras, tanto
€ que no dia 17/09/2015 o Supremo Tribunal Federal (STF) proibiu as doacdes
do setor privado para as campanhas. Todo esse investimento ndo é realizado
por um ato de caridade do setor privado ou por acreditarem nos ideais politicos
do financiado. Os setores privados ndo querem desperdicar seu capital, sendo
assim eles investem naquilo que dard retorno financeiro, e investir em
campanhas eleitorais dao muito retorno, dependendo do ramo da empresa,
tanto € que atualmente os maiores investidores sdo empresas dos setores de
coleta de lixo, transporte e empreendedoras imobilidrias, entre outras. O
politico quando eleito ja comega seu mandato devendo “favores” aos seus
investidores e assim ele acaba sendo parcial ao realizar suas ac¢des, muitas
vezes, buscando nessas acdes beneficiar quase que exclusivamente essas

empresas e deixando de lado muitos interesses dos cidadaos.

Nesse trabalho foram estudadas essas acbes publicas que
buscaram principalmente incentivar a producdo de novas edificacbes, a
regularizacao de imoveis, a reconstrucéo e reforma de imdveis existentes para
a adequacdo de novos usos, assim como criar condicdes especiais para a
transferéncia do potencial produtivo. Todas essas ac¢fes e investimentos foram
necessarios para adequar o Centro Historico onde os investimentos tinham
diminuido desde os anos 60, quando a regidao passa por um periodo de
decadéncia, e deixa de ser tdo atrativa para possiveis investidores. O que se

viu foi uma série de agBes que buscaram readaptar o Centro Historico, para

gue esse novamente pudesse servir a reproducédo do capital.
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Entre essas acdes realizadas as reformas e restauracdes dos edificios
historicos foi de vital importancia, pois eles, além de serem numerosos,
representam um aspecto importante para a regido. Eles foram utilizados como
atrativos turisticos e para investidores do setor imobilidrio. Sendo assim, muitos
foram restaurados durante o periodo de maior valorizagdo imobiliaria da

cidade.

A motivagcdo do Estado para concentrar parte de suas acdes nessa
regido é o fato de garantir que os investidores de campanha, geralmente
ligados ao setor imobiliario, tenham retorno financeiro. Geralmente, as decisées
de que regides irdo receber maior atencdo do governo, ndo sdo dadas
aleatoriamente, pois quando o governo escolhe uma dessas areas 0s agentes
privados ja& comecaram seus investimentos anteriormente. Como dito
anteriormente, os investidores privados ndo jogam com seu dinheiro e s6
investem onde realmente pode haver retorno, por isso é necessario que o

Estado garanta as condi¢gdes para que ocorra esse retorno.

E esse retorno ocorreu principalmente a partir de 2011, onde ocorreu
uma acelerada valorizacao imobiliaria no Centro Histérico, e a regido apareceu
como uma das que tiverem maior valorizacdo imobiliaria no periodo estudado.
Sendo superado apenas por bairros onde também ocorreram operacées

urbanas e concentraram agdes dos setores publicos e privados.

Sendo assim é possivel perceber que atualmente as grandes cidades do
mundo globalizado, tem como uma de suas principais funcdes, servir de
instrumento para a reproducéo do capital. E um dos setores que mais as utiliza

com esse objetivo é o setor imobiliario. Em parceria, o setor publico garante as
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condicbes legais e infraestrutura no espaco, contribuindo para que o0s
investimentos do setor privado tenham retorno. Foi assim que a regido do
Centro Historico de S&o Paulo apresentou uma valorizagcéo imobiliaria superior
a maior parte da cidade, isso ocorreu em decorréncia da concentracdo de

investimentos na regiao.

Diversos fatores sdo responsaveis pela valorizacdo imobiliaria de uma
regido, mas foi possivel notar que os agentes publicos e privados tem forte
influéncia em relacdo as regibes que terdo a maior valorizagdo. E que
atualmente grande parte das acdes realizadas nas grandes cidades visam
quase que exclusivamente o retorno financeiro, caracterizando essas cidades

como mercadorias.
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