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RESUMO

Dados divulgados pelo Censo de 2010 (IBGE) apontam uma reversao no fluxo
migratdrio na area central de S3o Paulo-SP. Depois de décadas de decréscimo populacional,
abandono e falta de investimentos, o centro da cidade passa a atrair novos moradores ao
longo da primeira década do século XXI. O objetivo do trabalho é analisar essa mudanga e
investigar a producdo do espaco urbano na area central da cidade entre os anos 2000 e
2010. Através do exemplo da Rua Paim (Bela Vista), a pesquisa pretende discutir essa
producdo como um reflexo ndo apenas das diretrizes definidas pelo Plano Diretor
Estratégico (PDE), mas também como um reflexo do mercado imobilidrio. Apesar dos
avancos legais, com a aprovacdo da Lei Federal 10.257 em 2001 (Estatuto da Cidade) e do
PDE em 2002, bem como dos aspectos positivos do crescimento populacional na area
central, a investigacdo indica que as dificuldades em estabelecer uma mudanca de
paradigma na producdo do espaco urbano continuam. Os dados levantados pela pesquisa
apontam falhas na aplicagdao dos principais instrumentos urbanisticos que supostamente
deveriam garantir o cumprimento da funcdo social da propriedade, e a dificuldade em
proteger o patrimonio edificado existente, priorizando a recuperagdao de edificios

vazios/subutilizados antes de encorajar a construcdo de novos edificios.

Palavras chave: Desconstrucdo espacial; gentrificacdo, exclusdo social,

mercado imobiliario, direito a cidade.



ABSTRACT

The data released by 2010 Census (IBGE) demonstrated a reversal in the
migratory flux in the central area of Sao Paulo-SP. After decades of decrease in population,
neglect and lack of investments, the center of the city started to gain new inhabitants in the
first decade of the XXI century. The purpose of this study is to analyze these changes and
investigate the production of urban space in the central area of S3o Paulo between the years
2000 and 2010. Through the case study of Paim Street (Bela Vista), the research intends to
discuss this production, not only as a result of the guidelines defined by the city Master Plan,
but also as a reaction of real estate market. Despite the legal advances, with the approval of
federal Law 10.257 in 2001, the Strategic Master Plan in 2002, and the positive aspects of
the population growth in the central area, the investigation indicates that the difficulties to
bring about a paradigm shift in the production of urban space in the city still remain. The
data show the fail in application of the main urban instruments intended to guarantee the
social function of property and the difficulty in protecting the built environment, prioritizing
the recovery of old buildings before encouraging the construction of new ones. The
importance in understanding the period of study is the possibility to prevent and correct

such distortions between theory and what is actually done in the city.

Key words: Spatial deconstruction; gentrification, social exclusion, real estate

market, right to the city.
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INTRODUCAO
Apresentacao

O processo de investigacdo que deu origem a esta pesquisa de Mestrado
teve inicio com a observago empirica do “boom” de lancamentos imobilidrios® de edificios
residenciais verticais na cidade de S3ao Paulo na primeira década do século XXI. Segundo
Maricato (2015, p. 35-36), esse foi um momento de crescimento da economia e do emprego,
propiciado por um cendrio internacional favoravel, e de retomada gradual dos investimentos
publicos durante os dois mandatos de Luis Inacio Lula da Silva. De acordo com a autora, a
construcao civil foi um dos setores prioritarios da politica de crescimento econdémico, gracas
aos investimentos em infraestrutura e habitagao realizados durante o periodo.

Segundo dados da Embraesp, entre os anos 2000 e 2010 foram registrados
no municipio de S3ao Paulo 2.862 novos langamentos residenciais verticais?, totalizando
300.788 unidades residenciais®. A analise inicial de amostras do material publicitario desses
langamentos, divulgado tanto por meio virtual como impresso, bem como seus stands de
vendas, apontou indicios de caracteristicas comuns a grande parte dos projetos. Com uma
ou mais torres verticais, o modelo de condominios residenciais fechados, isolados no lote e
dotados de infraestrutura de lazer similar a clubes recreativos tornou-se corrente. Segundo
Maricato (2015, p. 58), durante o periodo houve uma generalizacdo do padrdo “torres-
clube”. Mesmo que locados em diferentes bairros ou regides da cidade, com diferentes
padrdes de construg504, foi possivel constatar nesses lancamentos a presenca de

caracteristicas similares de implantagdo, tais como: isolamento com relagao ao tecido

! Para este trabalho sera adotada a definicdo de langamento imobilidrio dada pela Embraesp (Empresa

brasileira de estudos do patrimoénio): lancamento imobiliario € o momento de inicio do empreendimento
evidenciado pela sua publicizacdo ostensiva seja nos meios de comunicacdo, seja por meio eletrénico ou pela
distribuicao de material impresso. Os lancamentos sao divididos entre residenciais e nao residenciais (comerciais).

Fonte: SMDU (Secretaria municipal de desenvolvimento urbano) / Infocidade. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/index.php?sub=notas&cat=15&titulo=Mercado%20Imobili%E 1rio&subtit
=%20-%20Notas%20T%E9cnicas. Acesso em 13 agosto 2015.

% Fonte: SMDU / Infocidade. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/15_numero_de_lancamentos_residenciais_verti_1992_671.html.
Acesso em 13 agosto 2015.

* Fonte: SMDU / Infocidade. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/15_numero_de_unidades_residenciais_verticai_1992_10677.html
. Acesso em 13 agosto 2015.

* Durante o desenvolvimento da pesquisa, foram observadas semelhangas na légica de implantagdo de
langamentos voltados para diferentes perfis de compradores, de projetos de alto padrdo até padrdo médio e
médio baixo.
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urbano por meio de muros e gradis com acessos controlados e distanciamento do espago
publico®. Pequenos “fragmentos fortificados” se espalharam pela cidade, diminuindo as
relacdes de permeabilidade® de lotes e glebas com o espaco publico e aprofundando os ja
elevados niveis de segregacdo espacial existentes.

Segundo Francisco (2002), qualquer transformacdo do espag:o7 por agao
antropica pode ser denominada desconstrug¢do espacial. De acordo com esse conceito, que
sera desenvolvido na primeira parte do trabalho, qualquer alteracdao espacial implica
necessariamente modificacdo do espaco existente. Partindo desse raciocinio, a primeira
grande indagacdo colocada pela pesquisa foi: que tipo de espaco urbano essa producdo de
edificios residenciais verticais esta criando (ou reproduzindo) e quais suas consequéncias no
espaco existente?

No decorrer do trabalho outras questdes foram colocadas: que producdo é
essa, que ao invés de aproximar as pessoas da rua, transforma o isolamento em estratégia
de “marketing”? Que ignora as particularidades do local onde estd sendo implantada,
descontruindo situacdes urbanas distintas, para dar lugar a projetos produzidos quase como
um carimbo ou um padrdo, ora com aspecto “neocldssico”, ora com aspecto
“contemporaneo”, mas todos com seus “clubes” e “varandas gourmet” exclusivos? Que
estimula a segregacdo socioespacial e reforca a dependéncia ao automovel, em uma cidade
com sérios problemas de deslocamento e mobilidade urbana?

A partir dai a pesquisa entrou em uma segunda fase de investigacdo,

voltada a um aprofundamento dos aspectos tedricos e histéricos que pudessem oferecer

> De acordo com Harvey (2008, p. 32), o resultado de décadas de politicas neoliberais se reflete na forma
espacial das cidades capitalistas, com o crescente nimero de comunidades muradas, fragmentos fortificados e
espacos publicos privatizados, mantidos sob constante vigilancia. No original: “In the past three decades, the
neoliberal turn has restored class power to rich elites. (...)The results are indelibly etched on the spatial forms
of our cities, which increasingly consist of fortified fragments, gated communities and privatized public spaces
kept under constant surveillance. ”

® Para este trabalho, entende-se como “relagGes de permeabilidade com o espago publico” as relagdes ndo
apenas fisicas entre os condominios e o espago publico, como caminhos e passagens livres, mas também
relagdes visuais, uma vez que grande parte dos empreendimentos sdo circundados por muros altos opacos que
ndo permitem qualquer interacdo fisica ou visual com o espaco publico adjacente (ruas e calcadas), além dos
acessos restritos controlados de veiculos e pedestres.

’ Neste trabalho ser adotada a distingcdo feita por Santos (2009a, p. 66-67) entre os termos espago, paisagem
e configuragdo territorial. De acordo com o autor, paisagem é “o conjunto de formas que, num dado momento,
exprimem as herancas que representam as sucessivas relagdes localizadas entre homem e natureza”. O espago
“sdo essas formas mais a vida que as anima”. Ja configuragdo territorial é “o conjunto de elementos naturais e
artificiais que fisicamente caracterizam uma area”.
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respostas a essas indagagdes. Na contramao de todos os avangos tedricos e conquistas que
resultaram na aprovacdo do Estatuto da Cidade (Lei Federal n? 10.257) em 2001 e do Plano
Diretor Estratégico do Municipio (PDE), Lei n2 13.430 (em vigor de setembro de 2002 a julho
de 2014, quando foi aprovada sua revisdo), que disponibilizaram importantes instrumentos
urbanisticos capazes de induzir a corregao de distor¢des no desenvolvimento urbano, essa
producdo representou uma continuidade das mesmas praticas de apropriacdo do espaco
urbano que nortearam o desenvolvimento da cidade desde meados do século XIX,
priorizando interesses privados em detrimento do bem estar coletivo.

Apesar da aprovacdo do Estatuto da Cidade, a aplicacdo seletiva dos
principais instrumentos urbanisticos capazes de garantir a fungdo social da propriedade
resultou em um aprofundamento das desigualdades sécioterritoriais na capital paulista.
Mesmo com um elevado numero de domicilios vagos na cidade, em especial na regido
central®, que vinha de um processo de decréscimo populacional e degradacio do patriménio
edificado desde meados da década de 1980, ndo houve uma priorizagdo na ocupagao de
edificios vazios ou subutilizados. Houve, sim, uma intensificacdo na construcdo de novos
edificios por parte do mercado imobilidrio, em detrimento da recuperagdao dos edificios
existentes para fins habitacionais. O mesmo “boom imobiliario” que contribuiu com a
reversdo no processo de decréscimo populacional da area central da cidade (reversdo tao
desejada e debatida ha décadas), conforme dados divulgados pelo Censo 2010, resultou em
uma valorizacdo dessas mesmas areas, dificultando o acesso de populagcbes com menor
poder aquisitivo as regidoes melhor servidas de infraestrutura. Iniciativas como o Programa
Morar no Centro na primeira metade da década de 2000, que propunha uma série de agGes
de incentivo ao uso residencial para diferentes faixas de renda no centro da cidade,
priorizando a recuperacdo de edificios ociosos para fins habitacionais, tiveram resultados
timidos se comparados ao numero de novos edificios langados durante o mesmo periodo.

Nesse momento da pesquisa foi possivel constatar que a producdo do
mercado imobilidrio dos anos 2000, suas estratégias de ocupacdo e producdo do espaco
urbano, nada tinham de muito diferente dos padrdoes de ocupacdo que nortearam o

desenvolvimento da cidade de S3o Paulo desde meados do século XIX. A ldgica que

® No ano 2000, cerca de 25% dos domicilios particulares permanentes da Subprefeitura da SE estavam vagos
(ver Tabela 9 na Parte Ill da dissertagdo).
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direcionou o processo de aumento populacional da area central de S3o Paulo na primeira
década do século XXI foi praticamente a mesma que resultou na atual configuracdo
territorial do municipio, apesar de todos os avancgos legais obtidos depois de anos de luta
pela reforma urbana. N3o foi apenas por falhas na legislacdo ou falta de planejamento que
0s processos de urbanizagao na capital paulista resultaram em uma ocupagdo injusta e
desigual do espaco urbano. A aplicacdo seletiva das leis e a omissdo (ou conivéncia) do
Estado permitiram a submissdao do processo de urbanizagdao a légica de acumulagao
capitalista, priorizando a obtencdo de lucros e os interesses de grupos privados. O
protagonismo do mercado imobilidrio na definicdo das caracteristicas do espaco urbano
produzido durante a primeira década do século XXI demonstra a dificuldade em romper a
relacdo de submissdo dos processos de urbanizacdo e desconstrucdo espacial a légica de
acumulagdo capitalista, e de transformar uma relagao desigual onde interesses privados
ganham e a coletividade perde, em uma rela¢do equilibrada onde todos ganham.

Apds a primeira fase da pesquisa, baseada na observagao empirica das
transformacOes espaciais do periodo, e de uma segunda fase de investigacdo e
aprofundamento tedrico/histérico sobre o desenvolvimento urbano de Sdo Paulo, o trabalho
entrou em uma terceira fase de investigacdo, centrado em um estudo de caso. Mais do que
um recurso exploratério, o estudo de caso foi utilizado como estratégia para entender a
dinamica de ocupagdo do espago no periodo em questao, contribuindo para a compreensao
dos fenébmenos individuais, organizacionais, sociais e politicos envolvidos (YIN, 2001).

O estudo de caso da pesquisa foi escolhido em fungdo de sua capacidade
de representacdo das principais caracteristicas da producdo do mercado imobilidrio no
periodo, ndo apenas fisicas, mas fundamentalmente de suas estratégias de ocupagao e
transformacdo do espacgo existente. Por ser uma producdo que via de regra desrespeitou as
peculiaridades dos locais onde se colocou, implantando edificios semelhantes quase como
“carimbos” e criando situacGes urbanas homogéneas, foi eleita para o estudo de caso uma
rua com caracteristicas muito singulares, localizada na regiao central da cidade, alvo de um
intenso processo de ocupagao e transformagao socioespacial durante o periodo, tendo
grande parte de suas caracteristicas alteradas para dar lugar a essa “nova” producdo. A

escolha da Rua Paim, localizada no Bairro Bela Vista, tem como objetivo recuperar a
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totalidade do processo de producdo do espaco urbano, buscando compreender ndo apenas

as transformacdes fisicas, mas também os aspectos histdricos, culturais e sociais envolvidos.

Objetivos

Esta pesquisa de Mestrado tem por objetivos:

Avaliar o alcance dos avancos teodricos e legais presentes no Estatuto da
Cidade e no PDE, como indutores de uma mudanca de paradigma na
producdo do espaco urbano em Sdo Paulo na primeira década do século
XXI.

Construir um quadro critico sobre as transformagdes espaciais na regidao
central da cidade, como reflexo ndo apenas das acOes de agentes
privados, mas também das diretrizes definidas pelo PDE e da utilizacdo (ou
ndo) dos principais instrumentos urbanisticos disponiveis para controle da
fungdo social da propriedade.

Investigar, a partir do Estudo de Caso da Rua Paim, as estratégias de
ocupacao e producdo do espaco urbano na area central de Sdo Paulo
durante o periodo, bem como as principais caracteristicas do espaco

produzido.

Materiais e Métodos

A fundamentagao tedrica da pesquisa foi construida através de uma Revisao

Bibliografica. Esta fundamentacdo, baseada em trés eixos principais: desconstrugéo espacial,

urbanizagéo capitalista e direito a cidade, foi elaborada a partir da leitura de David Harvey,

Jean Lojkine, Neil Smith, Milton Santos e José Francisco.

Apds a construgdo do embasamento tedrico, ainda através de uma Revisdo

Bibliografica, o trabalho entrou em uma segunda etapa de investigacdo, focada no

desenvolvimento urbano de S3do Paulo entre os anos 1850 (Promulgacdo da Lei de Terras) e

2000. Nesta etapa buscou-se investigar a légica da produgdo do espago na capital paulista

durante o periodo, bem como as possiveis razées que expliguem em termos gerais a atual

conformagao territorial da cidade. Essa revisao foi realizada principalmente junto a

biblioteca Central da Universidade Federal de S3do Carlos (UFSCar), a Biblioteca Central da
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Escola de Engenharia de Sado Carlos, da Universidade de Sdo Paulo (EESC-USP) e a Biblioteca
da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de S3o Paulo (FAU-USP).

Na terceira e ultima etapa do trabalho, para ampliar a compreensao dos
fendmenos investigados e responder as questdes da pesquisa, colocadas na forma “como” e
“por que”, foi utilizada como estratégia principal um Estudo de Caso. De acordo com Yin
(2001, p. 24), a estratégia escolhida ndo exige do pesquisador um controle sobre os eventos
comportamentais efetivos e focaliza acontecimentos contemporaneos.

O Estudo de Caso, centrado nas transformacbes urbanas da Rua Paim,
localizada no Bairro Belo Vista, regido central de S3o Paulo, tem como recorte temporal o
periodo entre os levantamentos censitarios de 2000 e 2010, realizados pelo IBGE. Como
estratégia auxiliar do Estudo de Caso, buscando respostas para as questdes colocadas na
forma “quem”, ” o que”, “onde”, “quantos” e “quanto”, foi realizado um levantamento (YIN,
2001, p. 24) das principais alteracdes socioecondmicas observadas na Subprefeitura da SE e
distrito municipal da Bela Vista, no mesmo periodo.

Os dados sobre a Rua Paim foram coletados a partir de observagdes em
campo, registros fotograficos disponibilizados pelo Google Street View e Google Earth,
alvarads de construcdo dos empreendimentos lancados no periodo (disponibilizados pela
PMSP através do sistema de consultas de Obras e Edificagcbes “De Olho na Obra”), material
publicitario/fichas técnicas dos empreendimentos e pesquisa em jornais/revistas. Esses
dados foram levantados com o objetivo de identificar e mapear as principais alteraces de
uso e ocupacdo do solo da area delimitada, as caracteristicas gerais dos novos
empreendimentos, bem como as estratégias de transformacdo do espago urbano. Os
padrdes de ocupagdo do espago identificados na primeira década do século XXI foram
analisados a luz da fundamentacdo tedrica proposta, e comparados com os padroes de
ocupacdo do periodo anterior (1850 a 2000), a fim de avaliar se houve ou ndo mudanca de
paradigma na légica de producdo do espaco urbano e quais os avangos/retrocessos
observados.

As principais fontes documentais utilizadas no Estudo de Caso foram:
= Censos demograficos do Instituto Brasileiro de Geografia Estatistica (IBGE) dos anos 2000

e 2010.

=  Prefeitura Municipal de Sdo Paulo (PMSP):
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Link: http://www.capital.sp.gov.br/portal/
= Secretaria de Desenvolvimento Urbano:
Link: http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/
= Histdrico Demografico do Municipio
Link: http://smdu.prefeitura.sp.gov.br/historico_demografico/

= Dados sobre Demografia, Habitacdo, Mercado Imobilidrio e Uso do solo
urbano:
Link: http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/

= Biblioteca SP Urbanismo

Rua Sao Bento n? 405 - Edificio Martinelli, 102 andar, sala 101-B.
Contato: Sr. Marcos e Sr. Ademar.
Email: bibliotecaspurbanismo@spurbanismo.sp.gov.br
= Secretaria Municipal de Habitacdo de Sdo Paulo — SEHAB
Link: http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/habitacao/
= Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sdo Paulo - COHAB

Link:
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/habitacao/cohab/

= Biblioteca digital da SEHAB
Link: http://cidadeinformal.prefeitura.sp.gov.br/?page_id=71

= Biblioteca SEHAB
Rua Sao Bento n? 405 - Edificio Martinelli, 112 andar. Contato: Sra. lara

e Consultas de Obras e Edifica¢cdes (De Olho na Obra):

Link:
https://www3.prefeitura.sp.gov.br/deolhonaobra/forms/frmConsultaSlc.aspx

Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio — EMBRAESP
Link: http://www.embraesp.com.br
Jornais e Revistas:

* FolhadeS. Paulo

Link: http://www1.folha.uol.com.br/fsp/

* O Estado de S3do Paulo

Link: http://www.estadao.com.br/
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= Veja Sao Paulo
Link: http://vejasp.abril.com.br/
Mapas e bases cartograficas:

= Mapa hidrografico do municipio com bacias:
Fonte: Plano de Manejo de Aguas Pluviais de S3o Paulo — PMAPSP
Link: http://www.aguaspluviais.inf.br/

= Mapa digital do municipio:
Fonte: Prefeitura Municipal de Sdo Paulo — Secretaria de Desenvolvimento
Urbano.
Link:
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/d
ados_estatisticos/

= Vista aérea com informacgdes georreferenciadas:
Fonte: Secretaria Municipal de Habitagdo - Sistema de Informagles para
Habitacdo Social na Cidade de Sdo Paulo (HabiSP Plus)
Link: http://www.habisp.inf.br/
Link: http://mapab.habisp.inf.br/

= |magem aérea e vistas das edificacdes nos anos 2008, 2010 e 2014:
Fonte: Google Earth. Link: https://www.google.com/earth/

= Vista aérea do municipio em 1958 e 2008:
Fonte: Geoportal
Link: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/

= Bases de Dados do Centro de Estudos da Metrépole (CEM):
Link: http://www.fflch.usp.br/centrodametropole

Registros fotograficos

Coleta de dados e observacdo em campo
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Estrutura da Dissertagao

A Dissertacdo de Mestrado esta estruturada em trés partes. Na primeira parte
do trabalho, Desconstru¢cdo espacial e a urbanizacGo capitalista, apresenta-se a
fundamentacdo tedrica da pesquisa, referente a producdo do espago urbano na economia
capitalista, bem como os processos de desconstrucdo espacial decorrentes dessa logica de
ocupacdo do territério. A partir da leitura de José Francisco, Jean Lojkine, David Harvey e
Neil Smith, buscou-se discutir os processos de desconstrugcdo do espaco e suas
caracteristicas intrinsecas, como o desenvolvimento desigual das cidades, exclusdo social e
gentrificacdo. O objetivo do capitulo é apontar os conflitos existentes entre as formas de
producdo do espaco e as disputas entre interesses privados, interesses coletivos e o direito
democratico a cidade, tendo como foco principal as areas centrais e seus ciclos de
decadéncia/decréscimo populacional/desvalorizagéo imobilidria, seguidos por processos de
reabilitagdo/aumento populacional/valorizagcdo imobilidria.

Na segunda parte, O desenvolvimento desigual da cidade de SdGo Paulo:
Desconstrugdo espacial a servico do capital, buscou-se criar um panorama histérico do
desenvolvimento da cidade de Sdo Paulo, desde a promulgacado da Lei de Terras em 1850 até
o ano 2000, a partir da perspectiva do capital imobilidrio e sua relacdo com os centros de
decisdo e poder. O objetivo do capitulo é discutir a relacdo entre urbanizacdo, as
caracteristicas do espaco produzido ao longo do periodo, os atores envolvidos no processo
(investidores, Estado e populacdo) e os mecanismos de controle dessa producdo. O intuito é
demonstrar que a atual configuracao territorial da cidade de S3ao Paulo, mais do que
decorréncia do intenso crescimento populacional e urbanizacdo desordenados, é resultado
de uma ldgica lucrativa de produgao do espago, onde o bem coletivo é colocado em segundo
plano e em muitos casos a atuacdo do Estado, seja por conivéncia ou omissdo, favoreceu
interesses de grupos privados. O capitulo busca mostrar também que os processos de
desconstrucdo espacial a que o territorio esteve submetido negligenciaram a instancia da
destruicdo da natureza (seja ela “primeira natureza” ou o espago ja transformado pela agdo
do homem), ignorando a totalidade do processo desconstrutivo em prol de beneficios
financeiros imediatos. O uso da técnica sem uma reflexdo sobre os impactos negativos das
alteragbes impostas a natureza estd na origem dos maiores problemas urbanos enfrentados

hoje na capital paulista. Seja na producdo da cidade legal ou no crescimento da cidade ilegal,
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o desenvolvimento de S3ao Paulo foi marcado pela aplicagao seletiva da legislagdo, pela
sobreposicdo de interesses privados aos coletivos e pela injusta distribuicdo de recursos
publicos em seu territorio. Caracteristica que pouco se alterou na primeira década do século
XXI, como busca demonstrar a terceira parte do trabalho.

A terceira e Ultima parte da dissertacdo, A produgdo do espaco urbano no
centro de Sdo Paulo na primeira década do século XXI. O caso da Rua Paim, aborda o
processo de retomada do crescimento populacional no centro da cidade no inicio dos anos
2000. A partir de um recorte especifico, a Subprefeitura da SE, o capitulo tem como objetivo
verificar até que ponto os recentes nimeros divulgados pelo IBGE (2010), gue mostram uma
reversao na tendéncia de decréscimo populacional na area central, representam uma
mudanca de paradigma na producdo do espaco ou correspondem a uma simples reproducdo
do modelo excludente de crescimento desigual, focado prioritariamente em questdes
mercadoldgicas. E para avaliar as caracteristicas desse processo foi elaborado um estudo de
caso sobre as transformagdes urbanas sofridas pela Rua Paim - Bairro Bela Vista, S3o Paulo,
ao longo da primeira década do século XXI. A escolha do Estudo de Caso tem como objetivo
retratar parte do universo de alteragdes em curso no centro, demonstrando o protagonismo
e a voracidade do mercado imobilidrio na definicdo das transformacdes urbanas, bem como

o papel exercido pelo Estado diante desse processo.
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1 PARTE | - DESCONSTRUGAO ESPACIAL E A URBANIZAGAO CAPITALISTA

1.1 Desconstrucio’ e conhecimento espacial

O conceito desconstrucdo espacial sera utilizado neste trabalho como
instrumento de analise do processo de transformagdes sdcioespaciais, partindo do principio
que o espaco estd em constante processo de mudan¢a e que ndo ha construgdao sem
destruicdo™. A escolha desse instrumento de andlise tem como objetivo investigar a
producdo do espaco, buscando compreender ndo apenas as transformacoes fisicas a que
esta antropicamente submetido, mas também seu papel no desenvolvimento social, em um
esforgo tedrico de investigagao historica.

III

Segundo Harvey (2011, p. 151) o chamado “ambiente natural” é objeto de
transformacao pela atividade humana. Segundo o autor, a natureza remodelada pela agao
do homem, as vezes chamada “segunda natureza”, é fruto de um longo processo de
“destruig¢do criativa sobre a terra”. Mesmo nas regides mais indspitas do globo, resta muito
pouco, ou nada, da “primeira natureza” (que existia antes dos seres humanos povoarem a
terra), havendo tracos da influéncia humana tanto nas mudancas climaticas como nas
transformacdes da qualidade da agua e do ar.

Santos (20093, p. 16) afirma que “a principal forma relacdo entre o homem e
a natureza, ou melhor, entre o homem e o meio, é dada pela técnica”. De acordo com o
autor, “as técnicas sdo um conjunto de meios instrumentais e sociais, com os quais o homem
realiza sua vida, produz e, ao mesmo tempo, cria espago”.

A todo processo de construcdo do espaco corresponde uma alteracdo do

espaco existente. Segundo Francisco (2002), toda transformagao espacial, quando antrépica,

é em Uultima analise, desconstrugdo do espaco. A leitura do processo de transformacdes do

°E importante que se faga uma distingdo entre “desconstrucionismo” e “desconstrucdo espacial”. Segundo
Harvey (2013, p. 53-55), o “desconstrucionismo” é um movimento que tem seu inicio marcado pela leitura de
Martin Heidegger por Jacques Derrida no final dos anos 1960, e serviu de estimulo para os modos de
pensamento pds-modernos, sendo menos uma posicao filoséfica do que um modo de pensar sobre textos e de
“ler” textos (grifo no original). J& o conceito “desconstrucdo espacial” utilizado neste trabalho aplica-se
especificamente a leitura do espaco e a analise de suas transformacgdes por acdo antrdpica.

' para este trabalho, os termos “desconstrugdao” e “destruicdo” possuem significados diferentes.
“Desconstrugdo”, aproxima-se da ideia de discernimento, interpretagcdo, desmonte para posterior andlise
(FRANCISCO, 2002). Enquanto “destruigdo” aproxima-se da ideia de agdo ou efeito de p6r abaixo o que estd
construido, demolicdo, devastacgdo, estrago, perda, ruina, aniquilamento (Dicionario Houaiss).
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espagco como um processo de desconstrugao busca incorporar na leitura da paisagem as
alteragdes do passado, a construcdo do presente e o condicionamento do futuro, como fatos
indissocidaveis. No processo civilizatério os homens (des)constroem seus espagos em um
movimento continuo, gerando um acumulo de desconstrugcdes que nada mais sdo que
nossas herancas espaciais (desenvolvimento fisico) e humanas (desenvolvimento social).

Francisco e Carvalho (2003) afirmam que o trabalho das maos, ao modificar a
natureza, da inicio ao processo de produgao do espago, que altera nao apenas a paisagem,
mas o proprio homem, em uma relagdo dialética onde ambos se transformam e interagem.
A prépria histéria da humanidade se da a partir do trabalho do homem no meio ambiente. O
surgimento de aldeias, vilas e cidades sdo resultado do trabalho consciente das maos do
homem na natureza.

A utilizagdo da desconstrugdo espacial como instrumento de analise das
transformacdes espaciais tem por objetivo resgatar a no¢do de totalidade da construcao,
incorporando a instancia da destruicdo no processo de transformagao do espago. Construir
implica necessariamente a destruicdo, em maior ou menor grau, de uma natureza (ja
modificada ou ndo) e essa destruicdo é muitas vezes negligenciada dentro do processo
construtivo como um todo (FRANCISCO, 2008). O conceito desconstrucdo espacial busca
incorporar na analise das transformacdes espaciais a nocdo de movimento, de processo
continuo e ininterrupto a que o espago esta submetido pela agao do homem. Além de incluir
no processo as modificacdes no espaco existente, a desconstrucdo incorpora na analise os
impactos futuros tanto fisicos como sociais, econdmicos e culturais decorrentes das novas
construcGes, contemplando toda a dindmica da producdo espacial.

Segundo Francisco (2008), dentro do modo capitalista de produgdo, os
processos de desconstrucao espacial tém seus 6nus e bonus distribuidos desigualmente
entre os homens. O homem nao s6 explora a natureza, extraindo dela recursos para suprir
suas necessidades, como explora também o trabalho de outros homens. De acordo com o
autor, sdo essas formas de exploragao que permeiam a distribuicdo desequilibrada do
espaco urbano. No curso das transformacbes espaciais, a instancia da destruicdo é muitas
vezes ignorada, e suas implicacdes futuras possuem pouco peso nas decisbes. O que se

busca neste trabalho é justamente recuperar a relacdo de causa e efeito entre a acdo do
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homem e os desequilibrios fisicos e sociais, ao invés de tratar esses mesmos desequilibrios
como inexplicaveis, sem sujeitos e, portanto, sem responsaveis.

Harvey (2011, p. 154-155) aponta como uma das conquistas mais marcantes
do capitalismo, a possibilidade de criacdo e recriacdo de relagbes de espaco cada vez mais
novas para as interagdes humanas. Para ele, “os capitalistas e seus agentes se envolveram
na producdo de uma segunda natureza (...) como um empreendimento especulativo, muitas
vezes com a conivéncia e cumplicidade, se ndo ativa colaboragao, do aparelho do Estado”.

Dentro dessa logica de producdo, o espaco, produto do trabalho humano,
nada mais é do que uma mercadoria. Muitas vezes ao construir novos espacos abstrai-se do
existente como se nada tivesse a ver com o novo, desconsiderando as implicagdes fisicas e
sociais envolvidas. Em muitos casos o novo é entendido como o Unico capaz de alavancar o
desenvolvimento das cidades. Os espagos perdem seu carater de lugares sociais e passam a
ser tratados como meio técnico para acumulacdo capitalista (FRANCISCO, 2008).

Qualquer reestruturagdo espacial passa necessariamente pelo espago
desconstruido. O uso abusivo de praticas de engenharia descoladas da realidade social pode
maximizar os efeitos negativos da instdncia da destruicdo, dentro do processo de
desconstrugao espacial. A busca pela harmonia com o espago existente, o cuidado com os
impactos negativos das acGes humanas €, ndo apenas dever dos agentes envolvidos, mas
direito da sociedade. E preciso pensar além da nog¢do de terra como mercadoria, para que a
instancia da destruicdo seja convenientemente trabalhada, de modo a ndo produzir
impactos negativos, sejam eles fisicos ou sociais.

Muitas vezes a tecnologia se pOe a servico de uma producdo onde os limites
dos recursos naturais e dos direitos humanos ndo sdo levados em conta. Segundo Santos
(20093, p. 108), “a cada temporalizacdo pratica corresponde uma espacializagdo pratica, que
desrespeita as solidariedades e os limites anteriores e cria novos”. O autor também afirma
gue “os atores hegemonicos da vida econdmica, social e politica podem escolher os
melhores lugares para sua atuacdo e, em consequéncia, a localizacdo dos demais atores
sociais é condenada a ser residual” (SANTOS, 20093, p. 133).

A desconstrucdo, em termos fisicos espaciais, pode se dar sobre a “primeira
natureza” ou sobre o espaco ja transformado (“segunda natureza”). Enquanto nos processos

de transformacdo sobre a “primeira natureza” busca-se idealmente a preservacao,
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conservagdo e uso racional dos recursos naturais, nos espagos ja transformados busca-se o
respeito ao passado, 3 memoria coletiva, as relagdes sociais e ao patrimonio edificado (além
é claro dos aspectos técnicos e atendimento as boas praticas de projeto, como
racionalizacdo e economia das construcoes, dos recursos naturais e energéticos utilizados e
atendimento a critérios de sustentabilidade das edificacbes em longo prazo). Em ambos os
casos deve-se evitar desconstrucGes desnecessdrias e abusivas que tém como objetivo
apenas o favorecimento econdmico e beneficio de interesses privados. Para esta pesquisa ha
um interesse especial nos processos de desconstrucdo do espaco ja transformado, bem
como seus impactos sobre a configuracdo territorial e sobre as rela¢des sociais existentes.

Entre o antigo e o novo (situacdo sempre transitéria, uma vez que o espaco
urbano é dindmico, seus processos de transformacdo sdo continuos e nunca estanques),
pode haver uma gradagdao na intensidade dos impactos dos processos desconstrutivos,
dependendo do grau de destruicdo e descaracterizacdo do espaco existente. Francisco
(2002) propde uma tentativa de classificagdo dos processos de desconstrugdo espacial a
partir de alguns critérios e tipologias'®. Para o autor, por exemplo, processos de reabilitacio
urbana com preservagao do patriménio edificado, bem como das relagdes sociais existentes
podem ser considerados “desconstrucdo minima”, enquanto projetos de renovac¢ao urbana
com demolicdo de extensas dareas para construgdo de novos empreendimentos e
substituicao das populagdes locais pode ser considerado “desconstrugao maxima” do
espaco.

Entretanto ndo é objetivo desta pesquisa utilizar essas categorias de anadlise
para uma classificacdo do processo de desconstrucdo espacial. Para este trabalho
especificamente, mais importante que eventuais classificagdes ou enquadramentos em
categorias, o foco serd o entendimento e a leitura do processo de transformacdo espacial — a
desconstrucdo espacial em si - como um todo, seus antecedentes, seus impactos futuros e

principalmente, suas motivacoes.

! Dentro dessa tentativa de classificagdo dos processos de desconstrugdo espacial, podemos destacar alguns
critérios: natureza, intensidade, abrangéncia, localizagao, tipificagdo urbana, duragdo, estado de conservacao,
entre outros (FRANCISCO, 2002, p. 11).
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1.2 A urbanizagao capitalista

A principal razdo para os desequilibrios nos processos de desconstrucdo
espacial dentro do modo de producdo capitalista deriva do fato que esses mesmos processos
estdo sujeitos as leis de acumulagdo do capital. Ndo se pretende discutir neste trabalho se
esse modo de producdo é melhor ou pior que outros, ou se ha ou ndo desequilibrios em
sistemas ndo capitalistas. A discussdo proposta em torno da urbanizacdo capitalista e suas
contradigdes deve-se ao fato que o Brasil € um pais capitalista, e seus processos de
urbanizacdo estdo submetidos a essa légica e ndo a outra.

Segundo Lojkine (1981, p. 121-122) as formas de urbanizacdo capitalistas sdo
resultantes das formas de divisdo social e territorial do trabalho e estdo no centro da
contradi¢do entre as exigéncias de progresso técnico e a légica de acumulagdo do capital. O
autor considera a urbanizagdo um elemento-chave das relagdes de produgdo, indissociavel
da tendéncia do capital em aumentar a produtividade do trabalho (imprescindivel para o
desenvolvimento e manutengdo do préprio sistema). A nog3o de cidade como conjunto de
bens indivisiveis, imdveis e durdveis contrapde-se a necessidade de acumulac¢do, que busca
incorporar esses mesmos bens em sua esfera de producao mercantil, dividindo os efeitos
Uteis da aglomeracdo urbana, diminuindo sua duracdo e acelerando seu ciclo de vida.

A tendéncia constante do capitalismo em diminuir o tempo de producdo e o
tempo de circulacdo do capital, acelerando sua velocidade de rotacdo, determina o ritmo
das transformacoes urbanas. Um dos tracos marcantes do atual estagio do capitalismo é sua
mobilidade espacial, seu carater efémero de conexdo entre o capital e o conjunto de valores
de uso imodveis e duraveis de determinado territério. Seja no ambito local, nacional ou
mundial, a divisdo territorial do trabalho no conjunto do processo econémico organiza as
condicGes gerais das aglomeracbes espaciais. Ainda de acordo com Lojkine (1981, p. 149), a
rede urbana aparece como uma distribui¢ao social e espacial das diferentes condigdes gerais
da producado, em funcdo do tipo de atividades que dela faz uso privilegiado.

A urbanizag capitalista subordina as transformagdes que ocorrem no espacgo a
l6gica de um mercado globalizado onde, segundo Santos (2009a, p. 163), “os territorios
nacionais se transformam num espaco nacional da economia internacional” (grifo no
original). As a¢des globais protagonizadas por grandes bancos e corporagdes internacionais,

caracterizadas como extremamente dinamicas, fluidas e competitivas, ttm na mudanca uma
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estratégia de atuacdo, tornando cada lugar um “teatro de combina¢des pouco duraveis”
(SANTOS, 2009a, p. 150). A cada instante lugares tornam-se objetos de processos de
desvalorizagao e revalorizagdo, ditados por exigéncias de natureza global.

Essa logica de acumulacdo interfere no equilibrio dos processos de
desenvolvimento e crescimento urbano, ao priorizar interesses privados em detrimento do
equilibrio socioambiental e negligenciar os impactos negativos das acdes humanas sobre a
paisagem e sobre o espaco social.

A dificuldade de organizacdo racional e socializada do planejamento urbano
deve-se, segundo Lojkine (1981, p. 153-168), a um “triplice limite” imposto pelas relaces de
produgdo capitalistas. Em primeiro lugar, ha um limite ligado ao “financiamento dos meios
de comunicacdo e de consumo coletivos”, que por seu carater indivisivel e coletivo sdo de
dificil integragao a esfera capitalista mercantil. Do ponto de vista do capital, as despesas de
consumo sao despesas sem retorno que nao permitem nem uma reducao do tempo de
produgdo, nem uma redugao do tempo de circulagao do capital. S3o, portanto, gastos
“supérfluos” que devem ser reduzidos ao maximo.

Em segundo lugar vem os limites “oriundos da concorréncia anarquica entre
os diferentes agentes que ocupam ou transformam o espaco urbano”. Embora os critérios
de ocupacdo do espaco por grandes empresas capitalistas sejam muitas vezes antagobnicos a
um planejamento territorial equilibrado, as estratégias de implantacdo das empresas pesam
muito no desenvolvimento das cidades, contribuindo para seu desenvolvimento desigual. Na
mesma medida em que a cidade desempenha um papel econdmico fundamental no
desenvolvimento do capitalismo, a urbanizacdo é moldada de acordo com as necessidades
de acumulagao do capital.

E finalmente, em terceiro lugar, vem o “limite proveniente da propria
propriedade privada do solo”, ou seja, “o papel da renda fundidria no planejamento
urbano”. Além das empresas capitalistas, os proprietarios fundidrios também podem
desempenhar um papel negativo no desenvolvimento das cidades. A fusdo do capital
financeiro com a renda fundidria por grandes grupos internacionais domina o mercado
fundiario e imobilidario. Na visdo do autor, a principal manifestacdo espacial da renda
fundiaria é o fendmeno da segregacao, produzido pelos mecanismos de formagdo de pregos

do solo.
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Como resposta a esse triplice limite imposto pelas relagdes de produgao
capitalistas, Lojkine (1981, p. 169) coloca as “politicas urbanas dos Estados capitalistas
desenvolvidos” como “contratendéncias” (grifo no original) produzidas pelo préprio sistema
“para regular, atenuar os efeitos negativos (...) da segregacdo e da mutilacdo capitalista dos
equipamentos urbanos”, impedindo a curto prazo, os “processos anarquicos” capazes de
prejudicar o desenvolvimento urbano. Para o autor, a intervencdo do Estado permite
resolver (momentaneamente) os problemas insollveis para agentes capitalistas individuais:
financiamento de equipamentos urbanos desvalorizados, coordenacdo dos diferentes
agentes da urbanizacdo e, por ultimo, a contradicdo entre valor de uso coletivo do solo e sua
fragmentacdo pela renda fundidria. Dai resulta o cardter contraditério das politicas urbanas
capitalistas. Da necessidade de organizacao do desenvolvimento urbano, vem em resposta a
necessidade oposta de subordinar esse mesmo desenvolvimento, a valorizacdo e acumulo
do capital. Dessa forma, como agente importante na distribuicdo de equipamentos urbanos,
a atuacao do Estado acaba refletindo as contradi¢gdes inerentes ao prdprio sistema
capitalista, em especial a distribuicdo desigual entre diferentes classes sociais dos
equipamentos urbanos, contribuindo com o aprofundamento da segregagdo social dentro
do territdrio.

Harvey (2013, p. 166) afirma que o modo de producgdo capitalista é orientado
para o crescimento. A saude de seu sistema econdmico depende diretamente de taxas
equilibradas de crescimento para a garantia de lucros e acumulacdo de excedentes. Segundo
o autor é preciso haver continuidade do fluxo de circulagao do capital, para que o sistema
ndo entre em crise. Quanto maior a velocidade do fluxo pelas diferentes fases da circulacdo
do capital, maior a propensdo a obtencdo de lucros (HARVEY, 2011, p. 42). Apesar das
mudancas ocorridas no capitalismo a partir da década de 1970, a légica inerente de
acumulagdo e suas tendéncias de crise permanecem as mesmas. Embora tenha havido
mudancas nos processos de trabalho, hdbitos de consumo, configuracdes geograficas e
geopoliticas, poderes e praticas do Estado, o principio bdsico organizador da vida econ6mica
continua sendo a obtengdo de lucros (HARVEY, 2013, p. 177).

Segundo Harvey (2013, p. 140), as décadas de 1970 e 1980 foram um
conturbado periodo de reestruturagao econdmica e reajustamento social e politico, onde

novas experiéncias de organizac¢do industrial, vida social e politica come¢cam a tomar forma.
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O autor denomina esse novo regime de acumulagao, associado com um novo sistema de
regulamentacdo politica e social, como acumulagdo flexivel. Apoiado na flexibilidade dos
processos e mercados de trabalho, dos produtos e padrées de consumo, esse sistema de
acumulacdo se caracteriza pelo surgimento de novos setores de producdo, inovagdes no
fornecimento de servigos financeiros, novos mercados, intensificagdo nas inovagdes
comerciais, tecnoldgicas e organizacionais e um vasto movimento no emprego no chamado
setor de servigos.

Grande parte das crises financeiras ao redor do mundo a partir dos anos 1970
foram baseadas em questbes de propriedade e desenvolvimento urbano. Isso porque a
urbanizagdo (assim como gastos militares, por exemplo) desempenha um papel ativo na
absorcdo de excedentes produzidos, especialmente o setor de habitacdo. Nos EUA, segundo
Harvey (2008, p. 29-31), particularmente apds a crise do setor de alta tecnologia (“high-tech
crash”) ao final de 1990, o setor de habitacdo foi largamente utilizado para estabilizar a
economia. O mercado imobilidrio foi responsavel por absorver diretamente uma grande
guantidade de capital excedente, estimulado pela abundancia de crédito disponivel a juros
baixos. A estratégia de utilizagao do desenvolvimento urbano como estabilizador do sistema
tornou-se global e serviu para dinamizar o mercado financeiro internacional. Assim como
nos EUA, houve um boom imobiliario em paises como Inglaterra, Espanha e em especial na
China, que, além do mercado de habitacdo, investiu pesadamente em infraestrutura urbana,
ajudando indiretamente a dinamizar a economia de paises fornecedores de matérias primas,
como Chile, Brasil e Argentina. Ainda de acordo com o autor, para que essas operacdes
globais se tornassem possiveis, foi necessario um novo arranjo, uma nova arquitetura
financeira capaz de organizar os fluxos de capital. Inovagdes financeiras que comegaram a
tomar corpo principalmente apds 1980, criando mecanismos de securitizacdo e pacotes de
crédito disponiveis para investidores no mundo todo, tiveram papel fundamental nesse
processo. Entre os beneficios desses novos arranjos, estdo a distribuicdo dos riscos dos
investimentos e a possibilidade de maior alcance dos excedentes de crédito aos mercados
de habitagdo (demanda). Mas espalhar os riscos ndo significa elimina-los, e em outubro de
2008 a crise das hipotecas subprime abalou todos os grandes bancos de investimentos de
Wall Street, afetando de forma intensa o mercado global. Harvey (2011, p. 10) coloca no

epicentro do problema a grande quantidade de titulos hipotecarios “toxicos”
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comercializados por investidores ao redor de todo o mundo, como se os precos dos imoveis
pudessem subir eternamente.

Os mecanismos de financeirizagdo da economia disponiveis a partir das
ultimas duas décadas do século XX ampliaram o poder de alcance do capital, fragilizando
ainda mais os mecanismos de controle do desenvolvimento urbano local. Precisamente por
ser um sistema expansionista permanentemente em busca de novos mercados, o que difere
em ultima instancia cada lugar do globo, para o capital, é sua capacidade de oferecer maior
ou menor rentabilidade aos investimentos, “em virtude das condi¢Oes locais de ordem
técnica (equipamentos, infraestrutura, acessibilidade) e organizacional (leis locais, impostos,
relacdes trabalhistas, tradicdo laboral)” (SANTOS, 20093, p. 247).

Dentro dessa légica, quanto mais fluidas forem as barreiras locais, quanto
maior a velocidade de mudangas, quanto mais efémeras as relagdes econdmicas, sociais e
politicas, mais dificil se torna a leitura e a compreensdo dos processos de desconstrucdo a
que o espago esta submetido. Quanto menor o tempo de giro do capital, mais distante se
torna a instancia da destruicGo presente nos processos de transformacdo da natureza. E
quanto menor a clareza que se tem com relagao aos processos de desconstrugéo espacial,
mais facil para interesses privados manterem sua influéncia no desenvolvimento urbano,
interferindo na légica de crescimento das cidades e nas relagbes sécioespaciais dentro do

territorio.

1.3 O direito a cidade

Os capitalistas e seus agentes se envolveram na producdo de uma segunda
natureza, a producdo ativa de sua geografia, da mesma maneira como produzem
todo o resto: como um empreendimento especulativo, muitas vezes com a
conivéncia e a cumplicidade, se ndo ativa colaboragdo, do aparelho do Estado
(HARVEY, 2011, p. 154).

Sujeitos a uma légica de acumulagao que prioriza o lucro em detrimento do
bem estar coletivo, os processos de desconstrucdo espacial sob o modo de producdo
capitalista acabam reproduzindo as contradigdes inerentes ao préprio sistema. Uma vez que
a urbanizacdo desempenha um papel ativo na absorcdo de excedentes produzidos, as

transformagdes urbanas tendem a ser subordinadas a interesses privados. Valores como
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lagos sociais, culturais e preservagao do meio ambiente sdo colocados em segundo plano. A
producdo de espacos segregados e exclusivos atende a uma légica de “valorizagdo” da terra
(aumento de preco) e de uso do espaco. A nocdo de direito a cidade, entendida como direito
justo e democratico ao espago urbano por diferentes classes sociais &, na maioria das vezes,
negligenciada.

Segundo Harvey (2008, p. 31-32), as radicais expansOes dos processos de
urbanizagdao nas ultimas décadas geraram alteragdes importantes no estilo de vida das
pessoas. Em um mundo onde o consumismo (no qual se insere o turismo, a indUstria cultural
e do conhecimento) se tornou o maior aspecto da politica econdmica urbana, qualidade de

"2 Embora o capital ndo tenha

vida (e a prépria cidade) se tornou uma “commodity
necessariamente criado 0os novos movimentos sociais e estilos de vida surgidos nas ultimas
décadas, ele encontrou formas de manipuld-los e explora-los comercialmente,
transformando suas aspiracdes em nichos de mercado. E os resultados dessas mudancgas
tornam-se visiveis na configuracao espacial das cidades. Cada vez mais o territério estd
sujeito a formacdo de fragmentos fortificados dentro do tecido urbano, comunidades
muradas, bem como a privatizagdo do espago publico, mantido sob constante vigilancia. Os
desequilibrios na distribuicdo de renda sdo evidenciados pelo surgimento de zonas
segregadas e conflituosas dentro da cidade. Ideais como identidade urbana e cidadania sdo

ameacados, segundo o autor, por uma ética neoliberal que fortaleceu as camadas de maior

poder aquisitivo da populac¢do, aprofundando as desigualdades sociais.

A tendéncia pds-moderna para a formagdo de nichos de mercado — nas escolhas de
estilo de vida urbana, hdabitos de consumo e normas culturais — permeia a
experiéncia urbana contemporanea, com uma aura de liberdade de escolha, desde
que se tenha o dinheiro. Centros comerciais, cinemas multiplex e megastores
proliferam (a producdo de cada um deles tornou-se um grande negdcio), assim
como as areas de fast food e lojas de artesanato, a cultura das butiques, os cafés e
outros. E isso ndo acontece sé nos paises capitalistas avancados — esse estilo de
urbanizagdo encontra-se em Buenos Aires, Sdo Paulo e Mumbai, bem como em
quase todas as cidades da Asia nas quais se possa pensar (HARVEY, 2011, p. 144).

© Segundo o dicionario Michaelis, “commodity” pode ser traduzido como: 1 - Artigo ou objeto de utilidade; 2 -
Mercadoria, bem consumivel. Fonte: http://michaelis.uol.com.br/moderno/ingles/index.php?lingua=ingles-
portugues&palavra=commodity. Acesso em 28 setembro de 2015.
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Aparatos administrativos locais sao cada vez mais forgados a estabelecer
parcerias com o setor privado e com o grande capital corporativo a fim de atrair
investimentos e estimular o desenvolvimento urbano. A nogao de administragdo municipal
criativa e empreendedora tornou-se necessaria em uma conjuntura em que a competicdo
entre cidades do mundo globalizado generalizou-se.

Politicas de reestruturacdo urbana, grandes planos de “renovacgdo” e
“regeneracdes” de dreas centrais degradadas resultam muitas vezes em um
aprofundamento da segregacdo social dentro do tecido urbano. Raras sdo as propostas de
renovacdo urbana que trazem consigo uma visdo global do processo de desconstrugéo
espacial a que submetem o territdrio, capazes de incorporar o respeito ao passado em seu
escopo de trabalho.

O deslocamento de populagbes de menor poder aquisitivo de areas
valorizadas (ou com potencial de valorizacdo) sdo resultados esperados dentro da logica de
acumulagdo capitalista. Harvey (2008, p. 34) coloca esses processos de deslocamento no
coracdo da urbanizacdo capitalista, referindo-se a eles como “accumulation by
dispossession” (acumulagdo pela desapropriagdo, em tradugao livre).

Os processos de deterioracdo e depreciacdo econdbmica de determinadas
areas das cidades resultam, segundo Smith (1979, p. 543), de uma ldgica estritamente

III

“racional” das operag¢des de mercado (land and housing market). O autor vé os processos de
degradacgdo urbana ndo como fendmenos inevitaveis, mas como resultado de decisdes de
alocacdo de investimentos publicos e privados no territdrio. Os processos de decadéncia e
decréscimo populacional de determinadas regides, para posterior renovacao e “valoriza¢do”
urbana, com consequente elitizagdo da drea (gentrificagdo), resultam ndo apenas da falta de
controle do mercado habitacional e do mercado de terras, mas sdo muitas vezes
estimulados por agdes publicas de apoio a projetos de “renovagao” urbana.

Utilizado pela primeira vez em 1964 pela socidloga Ruth Glass, ao observar o
processo de substituicao de moradores de menor poder aquisitivo por populagdes de alta
renda em areas centrais de cidades inglesas a partir da década de 1960, o termo
gentrificacdo define o processo de substituicdo social observado em algumas areas centrais

de cidades da Europa e América do Norte (GONZALEZ, 2012). De |4 para cd, segundo Smith

(2008, p. 196), os processos de gentrificacdo se expandiram e podem ser reconhecidos em
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cidades de todo o mundo, passando de evento pontual em alguns mercados de habitagao
locais, para uma pratica sistematica de atuacdo no espaco urbano.

Gentrificagdo é o resultado de um longo ciclo, que tem inicio com o abandono
e falta de investimentos em determinadas regides da cidade e a progressiva degradacao de
seus espacos publicos e patrimonio edificado. Uma vez iniciado, o processo de degradacao
de uma darea pode resultar em éxodo populacional, desvalorizacio do entorno e
desinteresse, tanto de proprietdrios em investir na manutengdo de seus imdveis, como de
novos investidores privados, que procuram regioes potencialmente mais lucrativas e de
menor risco para investir seu capital. A partir do momento que essas regides tornam-se
novamente atraentes para os investidores, e suas potenciais vantagens econdmicas (e/ou
politicas) superam os riscos, tem inicio uma nova fase do ciclo, quando entram em cena as
acdes de “revitalizacao”, culminando na maioria das vezes com a valorizacdao dos imodveis e
substituicdo dos moradores de menor poder aquisitivo por populacdes abastadas.

Uma vez que a distribuicdo dos investimentos e equipamentos publicos no
territorio esta condicionada a uma légica de acumulagdo do capital, o direito a cidade torna-
se condicionado e restrito a uma parcela da populagdo, que pode ser maior ou menor,
dependendo do grau de iniquidade social local. Sendo assim, quanto maiores os indices de
desigualdade social, menor o acesso democratico a cidade e maiores os desequilibrios
territoriais. Desequilibrios decorrentes da dificuldade em reconhecer e incorporar nos
processos de desconstrucdo espacial, o direito coletivo a cidade e o reconhecimento do
direito universal ao espago urbano.

Nas Partes Il e Il do trabalho veremos em que medida os processos de
desconstrugdo espaciais submetidos a légica de acumulagdo capitalista moldaram o
desenvolvimento da cidade de S3do Paulo, de 1850 (ano de promulgacdo da Lei de Terras) até
os dias de hoje. Mais do que resultado de um explosivo crescimento urbano ou da falta de
planejamento (embora também seja), a configuracdo territorial da maior cidade do pais
reflete o viés mais perverso da utilizagao da urbanizagdo como pega chave na manutencgao e
crescimento do proprio sistema, atuando de forma ativa na absorcdo de excedentes

produzidos por agentes privados em busca de investimentos lucrativos.
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2 PARTE Il — O DESENVOLVIMENTO DESIGUAL DA CIDADE DE SAO PAULO.
DESCONSTRUGAO ESPACIAL A SERVICO DO CAPITAL.

A nocdo de terra como mercadoria comeca a ser incorporada no Brasil com a
promulgac3do da Lei n® 610, também conhecida como a Lei de Terras, em setembro de 1850.
Até 1822 todas as terras eram consideradas propriedade da Coroa Portuguesa, e o regime
juridico de propriedade era baseado no sistema de sesmarias, que condicionava a concessao
do dominio da terra a sua ocupacdo e uso produtivo. A concessdo se fazia gratuitamente,
mas sob a exigéncia de cultivo e desbravamento da terra, além da obrigatoriedade de
pagamento da décima parte da producdo a Ordem de Cristo (ordem politico religiosa que
tinha o rei portugués como grao mestre). Com a Independéncia do Brasil em 1822, o sistema
de sesmarias foi extinto e teve inicio um periodo de apossamento de terras, ou regime de
posse de terras devolutas (ROLNIK, 1997, p. 20-22).

A Lei de Terras tinha como objetivo dispor sobre as terras devolutas do
Império. A partir da sua promulgacdo a Unica forma legal de posse da terra no Brasil passa a

I”

ser a compra devidamente registrada. A posse torna-se “ilegal” e o registro de terras, feito
inicialmente perante a Igreja (também conhecido como “registro do vigario”), passa a ser
obrigatério. Segundo Rolnik (1997, p. 23), desse momento em diante hd uma mudanca
fundamental na forma de apropriagao de terras no pais, com duas implicagdes imediatas
gue afetam diretamente o desenvolvimento das cidades. A primeira delas é, segundo a
autora, a “absolutizacdo da propriedade”, que desvincula o “direito de acesso” da condicdo
efetiva de “ocupacdo da terra”. E a segunda implicacdo é a sua “monetarizacdo”. Com isso, a
terra adquire o status de mercadoria.

A partir dai ndo tarda o aparecimento do mercado de terras e de imodveis
urbanos como estratégia de diversificagdo de investimentos e absor¢do de capitais
excedentes. O desenvolvimento das cidades brasileiras passa a ser regido por regras de

mercado e um extenso contingente de pessoas ndo detentoras de titulos de propriedade é

colocado a margem do sistema.
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2.1 Crescimento urbano e exclusdo social

Fundada em 25 de janeiro de 1554, S3o Paulo se manteve por mais de trés
séculos sem grande importancia nacional. Até 1850 a cidade permaneceu restrita a uma
colina triangular cercada por um forte desnivel em relacdo aos cursos d’agua que a
delimitavam (Rio Tamanduatei e Anhangabau) (ACKEL e CAMPQS, 2002, p. 13).

Em razdo de sua posicao geografica privilegiada, entre o porto de Santos e o
interior da Provincia, onde se expandia o cultivo de café, a cidade de Sdo Paulo passa a
assumir importancia crescente como entreposto comercial e ponto de entroncamento de
rotas de exportacdo da producdo cafeeira. Ackel e Campos (2002) apontam como fatores
que impulsionaram o crescimento da cidade ao final do século XIX: a inauguragdo da Sao
Paulo Railway em 1867, ligando as areas produtoras de café ao porto de Santos, passando
por S3o Paulo; a Estrada de Ferro Sorocabana em 1875 e a Estrada de Ferro S3ao Paulo — Rio
em 1877.

Meyer, Grostein e Biderman (2004, p. 35) afirmam que ja no inicio do século
XX a cidade de S3o Paulo havia se constituido como um nucleo urbano relativamente
estruturado com arredores articulados. Apds um periodo de disputas de interesses entre
diferentes grupos politicos e econémicos pela instalacgdo de um corredor de exportacdo
ligando a regido do Porto de Santos as regides cafeeiras, a presenca da rede ferroviaria
passou a direcionar o desenvolvimento da cidade.

As atividades urbanas associadas ao complexo cafeeiro ganharam grande
dinamismo com a intensificagdo do comércio de produtos importados e a estruturagao do
sistema bancario. Fazendeiros passaram a construir residéncias na cidade, dando origem ao
primeiro loteamento de elite, os Campos Eliseos. Em 1886 instala-se na capital a Hospedaria
dos Imigrantes, transformando Sdo Paulo em centro distribuidor de trabalhadores para o
Estado. Grande parte dos imigrantes estrangeiros recém chegados, ao invés de seguir para a
agricultura, acabou permanecendo na cidade em busca de melhores oportunidades de
ascensao (BONDUKI, 1998, p. 17).

Jodo Teodoro Xavier de Matos, presidente da provincia entre 1872 e 1875,
tinha a pretensdo de transformar a capital em polo residencial e de negdcios, atraindo para a
cidade a elite econbmica até entdo dispersa pelo interior do estado. Na década seguinte,

Antbnio de Queiroz Telles, o visconde de Parnaiba, da inicio a um programa de construcao
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de grandes edificios institucionais na capital, projetados pelo engenheiro arquiteto Francisco
de Paula Ramos de Azevedo que, além de responsavel pela maioria das construcdes oficiais
do periodo, foi o responsavel pelo projeto de muitas das residéncias particulares de
fazendeiros e comerciantes, erguidas em loteamentos de prestigio (ACKEL e CAMPQS, 2002).

Houve nesse periodo um grande empenho da elite econdmica em modernizar
a cidade, dando inicio a um processo de substituicdo da heranca colonial para dar lugar a
uma cidade de aparéncia europeia. Para tanto entrou em curso um paulatino processo de
desconstrucdo espacial, acarretando forte descaracterizacdo do patrimonio histérico.

Apds a promulgacdo da Lei de Terras a figura do loteador aparece como peca
fundamental nos processos de expansdao urbana de S3ao Paulo. Segundo Ackel e Campos
(2002), ja no final do século XIX loteadores haviam se dado conta do potencial econémico da
regiao, devido a centralizagao do poder econdmico na capital paulista.

De acordo com Reis (2010), o mercado imobiliario na cidade de Sdo Paulo
passou a assumir um carater capitalista por volta de 1877, momento em que constitui-se a
Cia. Cantareira de Aguas e Esgotos. Com o crescimento da populacio e aumento da
demanda por novos terrenos, os precos das glebas passaram a variar em funcdo do acesso a
servicos de abastecimento de agua e da proximidade de linhas de bonde de tracdo animal.
Segundo o autor, entre a formacdo da Cia Cantareira em 1877 e o inicio dos servicos entre
1881 e 1882, grupos capitalistas passaram a adquirir as melhores glebas ao redor da area
central. Da mesma forma, obras publicas e equipamentos urbanos passaram a ser
disputados por empresarios para valorizagao de seus loteamentos. O controle de empresas
responsaveis por servicos publicos estava muitas vezes nas maos de empreendedores do
mercado imobilidrio e essas mesmas empresas passaram a definir as linhas de
desenvolvimento da cidade.

Para Rolnik (1997, p. 28) a passagem de “entreposto comercial escravagista”
para “sede financeira do boom cafeeiro” é marcada por importantes transformacgoes
econdmico-territoriais na cidade, além da reorganizagao de suas praticas sociais. Segundo a
autora, é nesse momento que a segregacdo espacial comega a ser utilizada como elemento
estruturador das transformacdes urbanas, ndo sé como elemento importante para fixacdo
de valores no mercado imobilidrio, mas também como “expressao politica da disputa do

espaco pelos diferentes grupos sociais”.
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A “S3o Paulo escravagista”, segundo Rolnik (1997), era pouco segregada
tendo a rua como local de socializacdo e encontro entre familias de diferentes classes
sociais. Situagao que se altera a partir do século XIX, com profundas transformagdes nos
espacos domésticos das habitacdoes. As familias de maior poder aquisitivo comecam
paulatinamente a se distanciar do espago publico e a casa incorpora os espagos de
sociabilizagdo, com o surgimento da sala de visitas e escritério, enquanto a rua assume um
forte carater de circulagdao. Com a profusao de espagos de convivio exclusivos pela cidade,
tais como cafés, salGes e clubes privativos, a rua passa por um processo de “ressignificacao”
como espaco de circulagdo, e questbes antes inexistentes como trafego, transito e
velocidade sao incorporadas no primeiro conjunto de leis urbanisticas da cidade, o Codigo de
Posturas de 1875 (ROLNIK, 1997).

Segundo dados do primeiro levantamento censitdrio realizado no Brasil em
1872, a populacdo do municipio de Sdo Paulo no periodo era de 31.385 habitantes. Dezoito
anos depois, em 1890, passa a 64.934 habitantes, o que corresponde a uma taxa de
crescimento geométrico anual de 4,1%. Entre os anos 1890 e 1900, a cidade passa a ter uma
taxa de crescimento geométrico anual de 14%, atingindo a marca de 239.820 habitantes. Se
compararmos com as taxas de crescimento do Estado de S3o Paulo e do Brasil, podemos

verificar que o municipio cresceu em um ritmo muito mais acelerado (Tabela 1).

Tabela 1 - Populagdo nos Anos de Levantamento Censitario — 1872 a 1900

ANOS Municipio de Sdo Paulo Estado de Sao Paulo Brasil
Populagdo Taxa de Populagdo Taxa de Populagdo Taxa de
crescimento™ crescimento crescimento
1872 31.385 837.354 10.112.061
4,1 2,8 2,0
1890 64.934 1.384.753 14.333.915
14,0 5,1 1,9
1900 239.820 2.282.279 17.318.556
Fonte: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU). Disponivel em:

http://smdu.prefeitura.sp.gov.br/historico_demografico/tabelas/pop_brasil.php. Acesso em 28 Fevereiro 2014.

Para absorver tamanho crescimento em tdo curto espago de tempo, S3o Paulo
expande em todas as diregdes. O gradativo parcelamento urbano do antigo cinturdo de

chacaras ao redor da cidade, ao final do século XIX, da origem aos bairros centrais do Bom

13 . sy e
Taxa de Crescimento Geométrico Anual
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Retiro, Barra Funda, Campo Eliseos, Santa Ifigénia, Santa Cecilia, Vila Buarque, Consolagao,
Bela Vista, Liberdade, Glicério, Cambuci, Bras, Mooca e Pari. O loteamento dessas areas, que
até meados de 1875 constituiam a “zona suburbana da cidade”, pode ser considerado a
primeira expansdo de vulto da cidade e tinha como destino atender as demandas por terras
para a implantagdo de industrias e moradias, tanto de trabalhadores e imigrantes como de
fazendeiros de café (MANGILI, 2011, p. 14).

Diante do intenso crescimento, problemas urbanos antes inexistentes
comecam a aflorar. Bonduki (1998) situa a primeira crise habitacional da cidade de S3do Paulo
no periodo de 1886 a 1900, momento de grande aceleracdo do incremento populacional do
municipio, com a chegada em massa de imigrantes estrangeiros que inicialmente vieram
substituir a mdo de obra escrava nas lavouras de café. Com a introducdo do trabalho
assalariado nas fazendas ocorrem mudangas importantes nas relagdes de produgdo. Entre os
anos de 1885 e 1890, a indUstria tem seu primeiro impulso, ainda que limitado. E para alojar
a massa de imigrantes que chegava a Sao Paulo, foram edificados por empreendedores
privados diferentes tipos de estalagens, corticos e habitacGes operarias, quase todos de
construcdo rdpida e precaria. Nesse periodo o Estado liberal relutava ao maximo em
interferir na esfera privada e ndo participava da producdo direta de moradias.

Apenas diante da deterioracdo das condicGes sanitarias na cidade, provocada
pelo afluxo de trabalhadores mal remunerados ou desempregados, pela falta de habita¢des
populares e pela expansdo descontrolada da malha urbana, o poder publico se viu obrigado
a intervir. Intervengdo que, segundo Bonduki (1998), priorizou a questdo sanitaria e acabou
utilizada também para controlar o espaco urbano e a moradia dos trabalhadores. Com a
intengdo velada de eliminar os cortigos e habitagdes populares da area central e de regides
habitadas por populacdes de maior poder aquisitivo, essas intervencbes contribuiram para
acelerar o processo de segregacdo social através da intervencdo publica. Nunca houve uma
preocupacdo clara com o destino dos trabalhadores desalojados pela acdo dos higienistas e
pelas obras de melhoramentos e remodelagdo urbanas, como alargamento de vias,
instalagao de pragas, bulevares e equipamentos urbanos.

Apesar da crescente crise habitacional, a producdo de moradias continuou nas
maos da iniciativa privada, uma vez que construir casas era incompativel com a concepcao

liberal do Estado vigente até 1930. Mesmo com o surgimento de normas no Cdodigo de
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Posturas do Municipio e no Cddigo Sanitario que estabeleciam padrdes para a construgao
das habitacOes operarias, estas nem sempre eram cumpridas. Bonduki (1998, p. 39) afirma
que ja no final do século XIX comega a haver uma grande distancia entre os padrdes legais e
a atividade de construcdo de moradias populares, quase sempre empreendidas por
particulares com o objetivo de obter rendimentos por meio da cobranga de aluguel.

De acordo com Rolnik (1997, p. 101), as normas acabaram por interferir
diretamente na estruturagdao dos mercados imobilidrios, ao configurar eixos de valorizagao
do solo, além de estabelecer fronteiras e demarcar territorios. Associado a isso, as obras de
remodelacdo e embelezamento do periodo valorizaram os imdveis do centro, que se
transformaram em nova fonte de renda para seus proprietdrios, através de aluguéis

comerciais e da venda de imoveis.

2.2 Expansdo periférica e segregacdo espacial

Durante as primeiras décadas do século XX a legislagao urbanistica vigente na
cidade de S3o Paulo exerceu mais um papel de protecdo aos loteamentos destinados a
rendas elevadas, proibindo usos potencialmente degradantes em areas nobres da cidade, do
gue de ordenacdo do territdrio como um todo. Segundo Rolnik (1997, p. 111) a legislagdo
restritiva servia como chamariz mercadoldgico para bairros de alto padrdo ao perpetuar a
condicao de uso residencial exclusivo de prestigio. A exclusividade era uma garantia de
valorizacdo, além da politica municipal de investimentos que beneficiava os novos
arruamentos situados no setor oeste/espigdo e elevava ainda mais o patamar dos precos.
Segundo a autora, nas primeiras décadas do século XX o orcamento municipal era
praticamente inteiro consumido em obras de melhoramentos. Por volta de 1912, a Cia City
of S3o Paulo Improvements, com sede em Londres e escritorios em S3ao Paulo e Rio de
Janeiro, tornou-se proprietdria de 37% de toda a area urbana de S3o Paulo. Paralelamente,
os servicos de infraestrutura (concessdes monopolistas) estavam nas mdos de companhias

privadas constituidas quase totalmente por capitais ingleses, canadenses e norte americano.

(...) gragas, portanto, aos lagos com a Light e com figuras-chave na politica local, a
City pode usufruir do acesso, em condicOes privilegiadas, a servicos bdsicos de
infraestrutura, contando com servicos priorizados pela Prefeitura pela reparticao
de Aguas e Esgotos, que era estadual, além de isencBes de impostos, em

48



detrimento dos cofres publicos e das dreas mais populosas e carentes da cidade,
onde a necessidade de infraestrutura era urgente (ROLNIK, 1997, p. 135).

O casamento entre o mercado imobilidario e a implantagcdo de servigos
essenciais urbanos, com o direcionamento da infraestrutura basica segundo critérios de
valorizacdo da terra, ditou as regras do desenvolvimento da cidade de Sdo Paulo. Santos
(2009b, p. 18) aponta como razdo para o crescimento desmesurado da cidade de Sdo Paulo a
manutencdo de grandes vazios especulativos dentro do tecido urbano, tendéncia que foi se
agravando ao longo de todo o século XX. O autor pontua alguns fendmenos interligados,
como a preferéncia por terrenos distantes para o estabelecimento de projetos habitacionais,
politicas privadas de criagdo e manipulagdo de loteamentos, politicas publicas de
modernizacdo do sistema viario com localizacdo seletiva de infraestrutura e valorizacdo
diferencial dos terrenos e que, em conjunto, aprofundaram a crise urbana e as dificuldades
gue eram submetidas a maioria da populacao.

A partir dos anos 1920, com a introdugao dos elevadores e a possibilidade de
verticalizagao dos edificios, teve inicio um movimento simultdaneo pressionando, por um
lado, o adensamento da area central e, por outro, o crescimento horizontal da cidade.
Enquanto a valorizagao dos imdveis na area central se intensificava, impulsionada pelas
alteragOes na legislacdo que conferiam a regido um aumento no potencial construtivo,
aumentavam as dificuldades de permanéncia de populagdes de menor poder aquisitivo no

IlI

local. A “expansdo ndo regulada da area rural” se mostrou uma das poucas alternativas
vidveis de alojamento da massa de trabalhadores deslocados do centro da cidade, atividade
que se mostrou altamente lucrativa para os loteadores. Para as popula¢des de menor poder
aquisitivo atuava um tipo de investidor voltado ao mercado dos suburbios, que associava a
montagem de indUstrias ao desenvolvimento imobilidrio. Juntamente com os
empreendimentos de médio e alto padrdo, esse mercado popular foi fundamental para a
consolidacdo do padrdo periférico de crescimento urbano (ROLNIK, 1997, p. 129).

Para termos uma ideia da velocidade de crescimento da cidade, em um
periodo de 50 anos, a area urbanizada do municipio que era de apenas 2km? em 1880, para
uma populaco de 40.000 habitantes, passa para 130km?em 1930 (SANTOS, 2009b, p. 23).

Outro fator fundamental para a viabilizagdo do padrdao periférico de

crescimento na cidade foi o inicio da operacdo de 6nibus, em meados da década de 1920.
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Devido a sua grande capilaridade, as linhas de 6nibus propiciaram acesso a areas distantes e
pouco ocupadas. Segundo Bonduki (1998, p. 285) o sistema foi tdo importante para a
formacdo da periferia, que houve um momento que se tornou comum a associagao entre
empresas de Onibus e empresas de loteamento. Apesar de sua importancia, seu
funcionamento foi quase sempre precdrio e até 1934, quando foi regulamentado pela
prefeitura, ndo havia qualquer forma de controle de qualidade. O sistema operava conforme
interesse dos proprietarios e motoristas de 6nibus.

Por volta de 1940 a cidade ja atingia um grau de urbanizagdo superior a 90%,
enguanto o grau de urbanizacdo do pais era cerca de 30% (Tabela 2). Segundo Feldman
(2005, p. 15), ao final dos anos 1940, quando a cidade ultrapassa a marca dos dois milhdes
de habitantes, a ocupacdo do solo se caracteriza por um duplo movimento. De um lado a
cidade se compacta através da verticalizagdo de areas mais centrais e da ocupagao de
loteamentos encravados em bairros ja formados, e de outro lado a area urbana se expande.
Segundo a autora, nesse momento a ocupag¢do periférica ja havia se imposto como

estratégia de moradia para a populagdo de baixa renda.

Tabela 2 - Populagdo Urbana e Rural do Municipio de Sao Paulo - Grau de Urbaniza¢do do
municipio entre os anos 1940 e 2010.

Anos Populagdo Total Urbana Rural | Grau de Urbanizagao
1940 1.326.261 1.258.482 67.779 94,9
1950 2.198.096 2.052.142 145.954 93,4
1960" 3.781.446 - - -
1970 5.924.615 5.872.856 51.759 99,1
1980 8.493.226 8.337.241 155.985 98,2
1991 9.646.185 9.412.894 233.291 97,6
2000 10.434.252 9.813.187 621.065 94,0
2010 11.253.503 11.152.344 101.159 99,1

Fonte: SMDU. Disponivel em:
http://smdu.prefeitura.sp.gov.br/historico_demografico/tabelas/pop_urbana.php. Acesso em 03 Abril 2014.

O periodo de 1930 a 1945, que compreende a ditadura Vargas, marca o
momento em que pela primeira vez no Brasil o Estado passa a intervir em questdes antes

atribuidas a iniciativa privada. Nesse momento a questdo da habitacdo social passa a ocupar

' De acordo com a fonte, os dados do Censo de 1960 n3o permitem a identificacdo da populagdo urbana e
rural.
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lugar de destaque no discurso politico, sendo debatida por diversos setores da sociedade. Ao
contrario dos governos anteriores, em que o Estado liberal ndo se envolvia diretamente com
a producdo de moradias para os trabalhadores, e a questdo era tratada como um problema
de ordem sanitaria, a partir da década de 1930 o Estado incorpora em seu discurso a
responsabilidade pela provisao de moradias as classes operarias.

De acordo com Bonduki (1998), o grande interesse pela questdo habitacional
veio em decorréncia da crise que o pais atravessava e da necessidade de se criar novos
modelos de moradia operaria. Segundo ele, é generalizada a critica ao modelo produzido
pelo mercado rentista, cujo resultado mais visivel era a habitacdo coletiva e precaria
construida para o mercado de locacdo — por exemplo, os corticos. Criou-se um consenso de
gue era preciso a intervencao do Estado, tanto na producdo e no financiamento como na
viabilizagdo do acesso a casa prépria. Havia nesse momento um clima ideoldgico bastante
favoravel a intervencdo estatal, que tinha como referéncia experiéncias bem sucedidas em
varios paises europeus, onde governos social democratas passaram a produzir habitagdo
social em massa nos anos 1920 (entre guerras).

Mas enquanto na escala federal o discurso oficial mudava o tom,
incorporando o tema da habitacdo na agenda politica, em S3o Paulo, na pratica, a légica de
urbanizacdo pouco se alterou. A producdo estatal de habitacdo do periodo ndo conseguiu
conter o déficit habitacional e a cidade seguiu com o processo de ocupagao ndo regulada de
areas periféricas.

Segundo Bonduki (1998), a difusdo da pequena propriedade, mesmo que
localizada em areas afastadas e sem infraestrutura, tinha um viés ideoldgico forte e era vista
como garantia de ordem politica e como meio de estabilidade ao regime. A casa propria
simbolizava progresso material e reproduzia uma légica de valores burgueses ao transformar
o trabalhador em proprietario. Impulsionada pelo inicio da operagao dos 6nibus, que mesmo
precariamente possibilitava o acesso as areas mais distantes, cobrindo areas nao atendidas
pelo sistema de bondes, a solugdao da casa prdpria também se mostrou interessante para o
empresariado, uma vez que diminuia o gasto do trabalhador com moradia, reduzindo o valor
da mao de obra.

Em 1942 foi promulgada a Lei do Inquilinato. Embora ndao tenha sido uma

acdo isolada e faca parte de um conjunto de iniciativas tomadas por Vargas durante o Estado
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Novo, esta lei que em principio deveria proteger os trabalhadores, regulamentando a
relacdo entre inquilinos e proprietdrios de imdveis, teve impactos diversos ndo sé no
mercado de locagdo de habitagdao, mas nas formas de ocupagdo do territério. Com a
justificativa que o pais vivia uma situacdo emergencial devido a Il Guerra Mundial, os
alugueis foram congelados. Fato que resultou em desestimulo aos investimentos no
mercado rentista, pressionando ainda mais o movimento de populacGes de menor poder
aquisitivo em direcdo a dreas periféricas. Segundo Bonduki (1998, p. 209) essa foi “uma das
principais causas da transformacdao das formas de provisdo habitacional no Brasil e em Sao
Paulo, desestimulando a producgdo rentista e transferindo para o Estado e para os préprios
trabalhadores o encargo de produzir moradias”. Indiretamente a promulgacdo da lei do
Inquilinato acabou impulsionando o surgimento de formas alternativas de producdo de
moradias, como a autoconstrucdo em favelas, loteamentos periféricos e assentamentos
informais. Segundo Feldman (2005), além de reforcar a tendéncia de retracdo do mercado
de aluguel, houve uma ampliagdo do mercado de compra e venda de habitagdes, que
resultou numa aceleracdao da especulacdo imobilidria e “valorizacdo sem precedentes dos
imdveis urbanos”.

Nesse periodo S3o Paulo passa por um processo intenso de transformacgdes
urbanas e mudancas estruturais em sua constituicdo espacial. Feldman (2005, p. 16) destaca
que entre os anos de 1941 e 1946 ha uma intensificagdo da atividade imobiliaria,
constituindo o “boom do século”, e a propriedade imobiliaria passa a receber investimentos
de lucros da industria, do comércio e da exportagao agricola. Segundo a autora, é nesse
momento que “o capital incorporador se consolida como nova fragdo de capital no processo
de produgao do ambiente urbano”.

Dentro das mudangas estruturais pelas quais o municipio passou durante o
periodo, pode-se destacar a concretizagdao de parte das obras propostas pelo Plano de
Avenidas de Prestes Maia'®, ao final da década de 1930. Nesse momento buscava-se a
implantagdao de uma modernidade metropolitana, que tinha como simbolos principais o
automovel, os arranha-céus e a arquitetura moderna. Com a nomeag¢ao de Prestes Maia

para a prefeitura de S3o Paulo, cargo que ocupou entre 1938 e 1945, dezenas de avenidas

B Segundo Campos e Somekh (2002), o Plano de Avenidas, elaborado por Prestes Maia, é o mais célebre dos
planos urbanisticos feitos para a cidade de Sao Paulo na primeira metade do século XX.
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sdo abertas e alargadas, edificios sdo demolidos e hd uma expansdo da area central com a
ligacdo da mesma a bairros distantes. As desapropriacdes e demolicdes decorrentes da
implantagdao do Plano de Avenidas estimularam a especulagdao e acentuaram a escassez de
habitacdo. Esse movimento de renovacdo urbana tinha como um dos objetivos viabilizar a
circulagdo motorizada na cidade, enquanto as linhas de bonde vinham sendo
paulatinamente abandonadas.

Campos e Somekh (2002) apontam como pressupostos centrais do Plano de
Avenidas o principio do crescimento tanto horizontal como vertical, com destaque para a
expansdo do centro, bem como o papel crucial da circulagdo, que priorizou o transporte
rodoviario expresso pelo modelo radial-perimetral. Para Prestes Maia, o crescimento era um
aspecto fundamental da cidade que deveria ser organizado e articulado, e ndo um problema
a ser contido. A estrutura radial proposta no plano estimula a possibilidade de expansao
permanente, tendo no uso do automovel um de seus pilares.

Durante esse periodo a cidade passou por um intenso processo de
desconstrucdo espacial, que acabou gerando uma série de impactos negativos que podem
ser sentidos nos dias atuais. Em especial pode-se apontar as agdes sobre os recursos
hidricos, tais como tamponamentos, retificacbes e canaliza¢gdes de rios e cdrregos, que
possivelmente estdo na origem dos problemas urbanos mais sérios e de dificil solugdo
vivenciados hoje na regido metropolitana, como polui¢ao, enchentes, alagamentos e até
mesmo falta de dgua potavel. SGo Paulo comeca a se afastar, ndo apenas fisicamente, mas
simbolicamente, de um de seus bens mais preciosos. Seus rios sdo negados e escondidos,
enguanto areas originalmente ocupadas por varzeas sdo ocupadas pelo mercado de terras.

Agravada pelas desapropriagdes e “cirurgias urbanas” executadas durante a
implementacdo do Plano de Avenidas, a crise habitacional resulta no surgimento de favelas
em terrenos baldios, ocupados por familias despejadas que resistiam a mudar-se para a
periferia. Grande parte das familias moradoras de favela nesse periodo tinham rendimentos
proximos aos das familias de trabalhadores que se instalavam nas periferias e havia uma
correlacdo direta entre os despejos e as ocupacdes de terrenos baldios. Em favelas bem
localizadas e visiveis, o poder publico agia através de intervencdes tépicas, como a
construgao de alojamentos provisorios para posterior transferéncia dos moradores para a

periferia. Com isso o crescimento das favelas em Sdo Paulo permaneceu baixo até a década
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de 70, tanto em decorréncia da repressdo que seus habitantes sofriam, como devido a
enorme oferta de lotes periféricos, que serviam de alternativa de moradia melhor aceita. Em
1973, apenas 1,3% dos paulistanos viviam em favelas (BONDUKI, 1998, p. 264).

Enquanto a ocupacdo da area rural por populagdes de menor poder aquisitivo
foi se intensificando, as construcdes voltadas a populacdes de maior poder aquisitivo
continuavam a todo vapor. Ao longo dos anos 1940, a Cia City acelera seus negocios,
completando os trabalhos de loteamento das areas adquiridas no inicio do século XX.
Também conclui a venda de seus loteamentos no Jardim América, Pacaembu, Alto da Lapa e
Bela Aliancga e cria novos bairros para além do rio Pinheiros (FELDMAN, 2005, p. 17).

Segundo Feldman (2005, p. 19-20), apds o periodo em que Prestes Maia
esteve a frente da prefeitura de S3o Paulo, ocorre um intenso debate urbanistico
envolvendo entidades como o Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB), o Instituto de
Engenharia (IE), a Sociedade Amigos da Cidade (SAC), a Universidade de S3do Paulo (USP), A
Universidade Mackenzie, além de profissionais estrangeiros como o americano Robert
Moses e o francés Louis Joseph Lebret. Sdo discutidos aspectos urbanos importantes como a
configuragdo metropolitana da cidade, o uso extensivo do espago e a proliferagao de
arranha céus, industrias e comércio. Dentro desses debates, merece destaque o embate de
ideias entre Prestes Maia e Anhaia Mello, devido aos seus posicionamentos antagénicos com
relacdo ao crescimento da cidade. Enquanto Prestes Maia defendia a nao interrupgdao do
processo de crescimento, através da execucdo de planos e obras capazes de garantir a
eficiéncia do funcionamento urbano, Anhaia Mello defendia a contengdo e retragdao como
forma de solucionar os problemas, com a criacdo de obstaculos ao crescimento continuo da
cidade.

Mas embora o debate tedrico tenha sido intenso e os principais problemas
urbanos do periodo tenham sido colocados em pauta, Feldman (2005, p. 22) destaca a ndo
efetividade dos planos propostos no periodo p6s-1940. Depois do Plano de Avenidas de
1930, somente em 1971 foi aprovado um plano para S3ao Paulo, o Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado. Em 1947, com a criagdo do Departamento de Urbanismo
elaborou-se a primeira proposta de uma lei geral de zoneamento para o municipio, mas
apenas em 1972, com a criagdo da Coordenadoria Geral de Planejamento (COGEP) é

aprovada a primeira lei geral de zoneamento. Uma das criticas que a autora faz com relagdo
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ao zoneamento implementado em S3do Paulo, que teve como referéncia o zoneamento
desenvolvido nos Estados Unidos, foi a utilizacdo do instrumento desarticulado de um plano
e desvinculado de outras politicas de intervengao na cidade. Mais uma vez a legislagao vem

com o proposito claro de proteger os setores mais valorizados da cidade:

O zoneamento (...) responde a demandas de controle das transformagdes que
ocorrem num setor restrito da cidade, especificamente as areas de moradias de
alto padrdo. Nesse sentido, o zoneamento que se adota em S3o Paulo, a partir de
1947, atua como instrumento discriminatério e ndo se realiza enquanto
instrumento que sinalize para qualquer transformacdo da ordem espacial
estabelecida, como postulam os textos dos engenheiros do Departamento de
Urbanismo. Muito pelo contrario, ratifica, perpetua e acentua diferengas que desde
fins do século XIX estdo presentes na cidade, e se conforma como um novo cédigo
para garantir uma velha ordem (FELDMAN, 2005, p. 118).

Segundo Maricato (2000), ndo foi por falta de planos e nem de legislagdo
urbanistica que as cidades brasileiras cresceram de modo predatério. Houve uma aplicacdo
discriminatdria da lei e o aparato regulatdrio existente (leis de zoneamento, cddigo de obras,
leis de parcelamento do solo) sempre conviveu com uma radical flexibilidade na cidade
ilegal, que cresceu sem qualquer forma de controle.

Para Bonduki (1998, p. 289) a omissdao do poder publico no combate aos
loteamentos clandestinos e precarios tinha como objetivo viabilizar a criagcdo, com reduzido
investimento privado, de vastissimo estoque de lotes populares, onde as casas poderiam ser
edificadas sem praticamente nenhuma restricao legal. Segundo o autor, a legislacdo de
parcelamento do solo quase nunca foi obedecida pelos loteadores, que abriam ruas nao

oficiais, clandestinas ou particulares sem qualquer controle legal.

2.3 A atuacgdo do Estado e a reafirmag¢do do modelo de expansao periférico: a producao
do Banco Nacional de Habitagao (BNH).

Em agosto de 1964, poucos meses apds o golpe militar, é criado o Banco

Nacional de Habitagdo (BNH). Em meio a um universo onde as construgdes ilegais superam

as ocupacdes regulares, o Estado fazia vistas grossas a situagdo como forma de garantir uma

valvula de escape para a necessidade de moradia do trabalhador (MARICATO, 1987). Além

da viabilizagao da produgao barata de habitagao, o BNH surge como parte de uma agdo do

governo com o objetivo de deter a inflagdo e estimular a produ¢cdo mediante a construcao
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de casas populares. Mais do que incentivar a industria e fornecedores ligados a construgao
civil, o programa tinha como objetivo a geracdo de empregos para mao de obra nao
qualificada. Oficialmente, a missao do BNH era promover a constru¢ao e aquisi¢ao da casa
propria, especialmente para classes de menor poder aquisitivo.

Segundo Bonduki (1998, p. 317), apesar do BNH ter estruturado pela primeira
vez no pais uma politica habitacional, em termos de qualidade dos projetos de conjuntos
residenciais, sua atuagdao pode ser considerada um “retrocesso” se comparada a produgao
dos Institutos de Aposentadorias e Pensdes (IAP) na Era Vargas, fato que gerou graves
repercussdes no espago urbano.

Santos (2009b, p. 37) aponta o modelo de produc¢do habitacional do BNH
como um dos fatores de desarticulacdo da cidade de Sdo Paulo. Segundo o autor a escolha
das terras para a edificagdo dos conjuntos “parece ter obedecido a um critério principal, o
distanciamento do centro figurando em praticamente todos os casos”, reforcando o modelo
de expansao radial, deixando espagos vazios nos intersticios e abrindo campo a especulagao
imobiliaria. O papel do BNH nesse processo permite afirmar que a especulagdo imobiliaria
acabou sendo alimentada pela acdo governamental, ao invés de ser contida.

A producdo do BNH se distanciou de suas metas iniciais com a elevacdo das
faixas de renda do publico alvo e a politica habitacional desse periodo ndo chegou a prover
habitagbes para grande parte da populagdo. Sua atuagao na pratica contribuiu com o
aprofundamento da exclusdo sécioespacial, uma vez que os conjuntos habitacionais voltados
a faixas de renda mais baixas foram construidos na maioria das vezes em terrenos afastados
e sem infraestrutura, agravando os problemas de mobilidade da cidade. Segundo Bolaffi
(1982, p. 54) o BNH transferiu as decisdes sobre localizagdo e a construgao das habitagdes
financiadas a iniciativa privada, gerando uma “cadeia de negociatas inescrupulosas” que,
segundo o autor, se iniciava com a utilizagdo de terrenos inadequados e mal localizados.

Os impactos negativos da ocupacdo periférica do territério foram colocados
em segundo plano, em favor dos interesses politicos e econdmicos envolvidos. O incentivo
ao modelo rodovidrio (e consequente fortalecimento da industria automobilistica),
juntamente com a priorizacdo de interesses imobiliarios, direcionaram o desenvolvimento

urbano. Os processos de desconstrugdo espacial nao foram analisados em sua totalidade e a
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preocupa¢dao com a preservagdao dos recursos naturais, bem como com o0s potenciais
prejuizos socioecondmicos para o municipio em longo prazo, mostrou-se inexistente.

Diante da incapacidade de contengdo da crise habitacional, a partir da década
de 1970 comeca a haver uma intensificacdo no nimero de favelas na cidade. Segundo
Santos (2009b, p. 50), entre 1972 e 1980 o numero de barracos em S3o Paulo cresceu 403%,
enguanto a populacdo aumentou pouco mais de 40%. Entre 1975 e 1977, o numero de
favelados dobrou, passando de 117 mil a 230 mil, distribuidos em 919 nucleos. Em 1980 esse
numero chega perto de 600 mil, ou seja, 7% do total da populacdo (Tabela 3). Grande parte
dessas ocupacOes ilegais se da em areas improéprias, acarretando ndo apenas risco para os
moradores, mas também agravando os problemas estruturais e ambientais da regiao
metropolitana. Concomitantemente ao aumento do numero de favelas, ha um aumento
significativo no numero de familias encortigadas, passando de 250 mil para 500 mil entre

1977 e 1982.

Tabela 3- Parte das favelas no estoque de residéncias no municipio de Sao Paulo

ANO %
1973 1,20%
1975 1,60%
1978 4%
1980 7%

Elaboragdao: TASCHNER apud SANTOS, 2009b, p. 51

Mas os impactos negativos da atuacdo do BNH ndo se limitaram as regides
periféricas da cidade. Embora tenha sido criado para atender as populagdes de menor poder
aquisitivo, priorizando as faixas de rendimento de até cinco saldrios minimos, uma das
criticas que se faz ao BNH é a de ter tratado a habitagao como mercadoria, a ser produzida e
comercializada em moldes capitalistas (MARICATO, 1987). Com isso, parte significativa dos
recursos do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), provenientes de poupanca voluntaria do
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) e do Fundo de Garantia por tempo de

Servico (FGTS)', acabou utilizada na producio de habitacdes para faixas de renda

' Instituido Pelo Governo Federal em 1967 com o objetivo de amparar o trabalhador, o FGTS acabou se
tornando uma das mais importantes fontes de financiamento habitacional do pais. Mas ironicamente ao longo
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superiores, contribuindo com a capitalizagdo de empresas privadas ligadas ao
financiamento, producdo e venda de moradias, além de fortalecer o mercado especulativo.
Essa drenagem dos recursos do SFH para a produgao capitalista de habitagdo, voltada para
faixa de renda superior a cinco salarios minimos, contribuiu indiretamente com o processo
de deslocamento das populacdes de maior poder aquisitivo moradoras da area central de
Sdo Paulo para outras regides da cidade. Segundo José (2010, p. 23), a partir de 1967 a
utilizacdo de financiamentos para construcdo e compra de apartamentos de classe média,
além de induzir um novo “boom” da construcdo civil durante a década de 1970, contribuiu
com o direcionamento das atividades do setor imobilidrio para regiGes de maior interesse de

familias de maior poder aquisitivo.

de décadas teve seus recursos utilizados para financiar habitagGes para faixas de rendas elevadas, que
poderiam ser adquiridas por vias convencionais de mercado.
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2.4 Aregido central de Sao Paulo - abandono e decréscimo populacional.

Conforme colocado anteriormente, o desenvolvimento da cidade de S3o
Paulo a partir da década de 1940 caracteriza-se por um duplo movimento. Enquanto a
mancha urbana se expande rapidamente em direcdo a area rural com a proliferacdo de
loteamentos de baixissima densidade, a regido central passa por um intenso processo de
verticalizacdo, compactacdo e valoriza¢do imobiliaria.

Durante a década de 1940 o centro da cidade continua concentrando
importantes atividades de diversos setores da economia: comércio, industrias, profissionais
liberais, além de atividades relacionadas ao setor financeiro. Diferentemente da periferia,
que avanga sem grandes interferéncias do poder publico, seja para controlar e planejar seu

|II

crescimento, ou para suprir suas necessidades de infraestrutura basica, a “cidade legal”, em
especial a regido central, continua concentrando a maior parte dos investimentos do
municipio. Bonduki (1998, p. 249) afirma que a S3o Paulo dos anos 40 vive um momento
“contraditério e ambiguo, de crise e progresso: enquanto os trabalhadores sofrem com a
falta de moradia”, a cidade legal é “renovada por avenidas e "embelezada" (grifo no original)
por arranha-céus, num contexto de opuléncia, especulagao imobilidria e industrializagdo”.

Entretanto, desde as primeiras décadas do século XX, popula¢gdes mais
abastadas comegaram gradualmente a se afastar do centro, deslocando-se para bairros
exclusivos de alto padrdo. Segundo Villaga (2001) a alta burguesia, seguida pela classe
média, foi progressivamente deixando o centro, no sentido sudoeste da cidade.

Ao longo da década de 1950 o perfil sécioecondmico da regidao central comega
a se alterar. Aos poucos, atividades importantes comegcam a migrar para outras regiées e o
centro comeca a perder parte de seu prestigio. Seguindo o movimento das elites, o comércio
de luxo se desloca em direcdo a Avenida Paulista e Jardins, areas com grande concentragdo
de populagdo de alta renda (FELDMAN, 2005, p. 19). Paulatinamente o centro deixa de ser o
principal distrito financeiro do municipio. Segundo José (2010), as sedes do governo também

seguiram o mesmo fluxo, ao transferir o gabinete do prefeito para o Parque do Ibirapuera,

na década de 1950, e o do governador para a regidao do Morumbi, na década de 1960.
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Entre os anos 1960 e 1970 os distritos municipais do Bom Retiro, Cambuci e
Sé, pertencentes a subprefeitura da SE' (Figura 1) comegam a dar sinais de diminuicdo no
numero de habitantes, ao registrar taxas de crescimento populacional negativas (Tabela 4).
Acompanhando o deslocamento das elites, os investimentos publicos também se voltam
para o setor sudoeste, intensificando o interesse dos investidores no novo vetor de
expansdo da cidade, em detrimento da area central, que passa a adquirir um aspecto cada
vez mais popular.

Figura 1 - Distritos Municipais da Subprefeitura da SE

Fonte: Montagem feita pela autora a partir de arquivo extensdo dxf com divisdo do municipio em
subprefeituras e distritos municipais, disponibilizado pela SMDU. Disponivel em:
http://downloadfolhasscm.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/index.aspx. Acesso em 04 Abril 2014

7 Atualmente o municipio de Sdo Paulo esta dividido em 32 Subprefeituras que por sua vez se subdividem em
Distritos. Fazem parte da subprefeitura da SE os distritos: Bela Vista, Bom Retiro, Cambuci, Consolagéo,
Liberdade, Republica, Santa Cecilia e Sé. Para evitar confusdo entre a subprefeitura SE e o distrito Sé adotou-se
como padr3o utilizar letras maiusculas (SE) sempre que se fizer referéncia a subprefeitura.
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Tabela 4 - Populagao nos Anos de Levantamento Censitario no Municipio de Sao Paulo
(MSP), Subprefeitura (SE) e Distritos Municipais da Subprefeitura da SE.

Unidades Populagdo

Territoriais 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010
MSP 2.151.313 3.667.899  5.924.615 8.493.226  9.646.185 10.434.252 11.253.503
SE 350.947 432.708 445.175 526.170 458.677 373.914 431.106
Bela Vista 46.340 57.364 64.704 85.416 71.825 63.190 69.460
Bom Retiro 45.880 53.893 45.662 47.588 36.136 26.598 33.892
Cambuci 35.499 39.789 39.727 44.851 37.069 28.717 36.948
Consolagéo 38.228 52.182 60.600 77.338 66.590 54.522 57.365
Liberdade 55.523 68.210 71.503 82.472 76.245 61.875 69.092
Republica 35.994 48.346 50.348 60.999 57.797 47.718 56.981
Sta. Cecilia 63.460 80.581 83.075 94.542 85.829 71.179 83.717
Sé 30.022 32.343 29.555 32.965 27.186 20.115 23.651

Fonte: SMDU. Disponivel em: http://smdu.prefeitura.sp.gov.br/historico_demografico/tabelas/pop_dist.php.
Acesso em 03 Abril 2014.

Durante a década de 1970, com a multiplicagdo de grandes “shoppings
centers” pela cidade, a regido central sofreu um duro golpe, que afetou diretamente o
comércio local. O interesse de usudrios de maior poder aquisitivo, bem como de investidores
imobilidrios no centro velho diminuiu drasticamente, acarretando uma alteragdo no
comércio de rua da regido, que aos poucos foi se adaptando a um publico de menor poder
aquisitivo. Entre os anos 1970 e 1980 ha uma intensificagdo na migracao de grandes
empresas para a Avenida Paulista (JOSE, 2010, p. 25). Segundo a autora, nesse periodo o
acesso ao centro por meio de transporte coletivo foi ampliado, tanto pela implantagdao de
linhas de metr6 como por linhas de 6nibus. Mas a medida que o poder publico investia em
acessibilidade a regido por meio de transporte publico e restringia o acesso por automoveis
com a criacdao de calcadGes, sedes de bancos, grandes financeiras e escritdrios migravam
para outras regides. Entre os anos 1980 e 1990 todos os distritos municipais da

subprefeitura da SE tiveram taxas de crescimento populacional negativas (Tabela 5).
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Tabela 5 - Taxa de crescimento no Municipio de Sdo Paulo (MSP), Subprefeitura (SE) e
Distritos Municipais da Subprefeitura da SE.

Unidades Taxas de Crescimento

Territoriais 1950/1960 1960/1970 1970/1980 1980/1991 1991/2000 2000/2010
MSP 5,48 4,91 3,67 1,16 0,88 0,76
SE 2,12 0,28 1,69 -1,24 -2,24 1,43
Bela Vista 2,16 1,21 2,82 -1,56 -1,41 0,95
Bom Retiro 1,62 -1,64 0,41 -2,47 -3,35 2,45
Cambuci 1,15 -0,02 1,22 -1,72 -2,80 2,55
Consolagao 3,16 1,51 2,47 -1,35 -2,20 0,51
Liberdade 2,08 0,47 1,44 -0,71 -2,29 1,11
Republica 2,99 0,41 1,94 -0,49 -2,11 1,79
Santa Cecilia 2,42 0,31 1,30 -0,88 -2,06 1,64
Sé 0,75 -0,90 1,10 -1,74 -3,29 1,63

Fonte: SMDU. Disponivel em: http://smdu.prefeitura.sp.gov.br/historico_demografico/tabelas/tx_cresc.php.
Acesso em 03 Abril 2014.

A partir da década de 1980 o decréscimo populacional do centro atinge seus
piores indices, fato atrelado a fuga de atividades econdmicas para areas de maior
atratividade (CASTRO, 2010). Segundo José (2010, p. 26), nos anos 1990 houve um grande
desenvolvimento do mercado imobilidrio de escritdrios de alto padrao nas Avenidas Faria
Lima, Berrini e posteriormente na Marginal do Rio Pinheiros, favorecido pela abertura e
extensdo de avenidas, tuneis e viadutos no quadrante sudoeste da cidade. Esses
investimentos em infraestrutura vidria, em consonancia com interesses de grandes grupos
financeiros, impulsionaram um “boom” imobilidario comercial e residencial nos bairros da
regido, impactando diretamente nos indices de crescimento negativos do centro. Essas
migragdes resultaram em um aumento no numero de edificios vazios e/ou subutilizados na
area central, além contribuir com a deterioracdo dos espacos publicos, uma vez que
diminuiu o nimero de usuarios do comércio e servicos da regido.

Entre os anos 1980 e 2000, apenas na regido correspondente a subprefeitura
da SE houve uma diminuicdo de 152.256 mil habitantes. Nesse periodo o distrito municipal
da Sé chega a perder cerca de um tergo de seus habitantes. Paradoxalmente, durante o
mesmo periodo a populagdo do municipio de Sdo Paulo passa de 8.493.226 habitantes para
10.434.252. A diferenca no ritmo de crescimento da subprefeitura da SE, comparado com o

ritmo de crescimento do municipio (MSP) pode ser visualizada no grafico a seguir, elaborado
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a partir de dados dos censos demograficos do Instituto Brasileiro de Geografia Estatistica -

IBGE (Grafico 1).

Grafico 1 - Populagdo nos Anos de Levantamento Censitario no Municipio de Sao Paulo
(MSP), Subprefeitura (SE) entre os anos de 1950 e 2010.
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Se em 1950 a populacdo da subprefeitura da SE correspondia a 16,31% da

populacdo total do municipio, nos anos 2000 esse niumero nao passa de 3,58% (Tabela 6).

Enquanto o centro se retrai e deixa subutilizada parte de sua infraestrutura, a periferia da

cidade se expande em ritmo acelerado, agravando a necessidade de deslocamentos e os

problemas de mobilidade urbana.

Tabela 6 - Populagdo da Subprefeitura da Sé em rela¢ao ao total do municipio (MSP).

Populagdo
1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010

MSP 2.151.313 3.667.899 5.924.615 8.493.226 9.646.185 | 10.434.252 | 11.253.503

SE 350.947 432.708 445.175 526.170 458.677 373.914 431.106
Populagdo

da SE em 16,31% 11,80% 7,51% 6,20% 4,76% 3,58% 3,83%
relagdo ao

MSP (%)

Elaboragdo da autora.
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Embora parte importante das atividades economicas tenha migrado para
outras regioes da cidade, o centro nunca deixou de concentrar um nimero muito grande de
postos de trabalho, principalmente de comércio e servigos populares, responsaveis por
atrair diariamente um grande contingente de trabalhadores de outras regiGes. Entretanto, o
deslocamento de escritérios e empresas, além da saida de moradores, resultou em um
aumento no numero de unidades habitacionais vazias e/ou subutilizadas na regido central. O
desinteresse do mercado em investir na area, juntamente com a falta de manutengao dos
edificios existentes por seus proprietarios, e do espaco publico por parte do Estado,
acabaram gerando uma sensac¢do de abandono na regidao. Com o foco dos investimentos,
tanto publicos como privados, voltados para outras partes da cidade, o centro populariza-se.
Isso ndo significa que tenha perdido sua vitalidade, mas houve uma alteracdo no perfil
socioecondmico dos usuarios da regido e uma queda geral na qualidade de vida de seus

moradores.

2.5 Estatuto da cidade e a defesa do direito democratico a cidade.

O processo de diminui¢gao populacional e fuga de investimentos na regiao
central a partir da segunda metade do século XX, bem como o crescimento desmesurado da
mancha urbana em direcdo a areas periféricas, ndo foram fenémenos isolados na capital
paulista. De acordo com Bonduki (2010), as principais metrépoles brasileiras passaram por
um processo gravissimo de perda de populagdo nas areas urbanas melhor servidas por
infraestrutura e emprego, além de um crescimento acelerado de regides periféricas e
ocupacao indevida de areas de protecao ambiental.

Conforme colocado na Parte | do trabalho, as dinamicas relacionadas ao
desenvolvimento urbano quando submetidas ao modo de producdo capitalista estdo sujeitas
a légica de acumulagao do capital, que por sua vez estd inserido em um mercado altamente
globalizado e dindmico, em permanente busca por novos nichos de atuacdo. A perda de
investimentos da area central de Sao Paulo para dreas de maior rentabilidade obedece a
essa logica, e pode até certo ponto ser considerada previsivel. Tanto que processos similares
ocorreram ndo apenas nas principais capitais do Brasil, mas em importantes cidades de

diversos paises da Europa, Estados Unidos e América Latina.
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Os processos de desconstru¢do espacial da cidade de S3o Paulo, desde a
segunda metade do século XIX, estiveram na maioria das vezes subordinados a interesses
privados, e as formas de ocupagdo do territorio refletem isso. Mas embora esses mesmos
interesses tenham tido um papel decisivo na orientacdo do crescimento da cidade, ndo se
pode dizer que ndao houve resisténcia ou luta para conter a especulagao imobiliaria e
orientar o crescimento.

A problematica urbana sempre esteve presente desde as primeiras décadas
do século XX, ndo apenas no debate técnico, mas também na producao cientifica e literaria.
Dos Congressos de Arquitetura promovidos a partir de 1930 as cang¢des de Adoniran
Barbosa, as questdes urbanas passaram a ser colocadas e debatidas de maneira intensa por
diversos setores da sociedade, dando origem a uma vasta producdo intelectual e jornalistica
a respeito. Varios eventos foram promovidos com o intuito de discutir as condigdes de vida
dos trabalhadores, buscando diagnosticar os problemas e criar alternativas para a crise
habitacional. Arquitetos, advogados, urbanistas, socidlogos, para citar apenas alguns
profissionais, passaram a participar desses eventos com o propédsito de elaborar propostas
de agdo para a questao, abordando os aspectos fisicos, institucionais, juridicos, sociais e
ideoldgicos envolvidos, a fim de viabilizar solu¢gGes habitacionais alternativas para a
populacdo de baixa renda (BONDUKI, 1998).

No inicio da década de 1960 ha uma intensificagao no debate politico acerca
dos principais problemas estruturais das cidades brasileiras. Durante o governo Jodo Goulart
inicia-se uma série de discussdes sobre questdes como a reforma agraria, educacdo e o
desenvolvimento nacional. Um marco desse processo foi a realizacdo do Seminario de
Habitacdo e Reforma Urbana (SHRU) em 1963, promovido pelo Instituto de Arquitetos do
Brasil, com apoio do governo federal através do Instituto de Aposentadoria e Pensdo dos
Servidores do Estado (IPASE). Esse seminario resultou em varias propostas importantes para
uma nova politica urbana e habitacional, que acabaram suspensas com o golpe militar de
1964. Segundo Bonduki e Koury (2010), embora o golpe tenha interrompido as perspectivas
politicas e reformistas introduzidas pelo SHRU, seus desdobramentos foram importantes.
Parte das propostas do seminario foram apropriadas pelo regime militar, fato que
influenciou a criagdo do BNH e do Servigo Federal de Habitagdo e Urbanismo (SERFHAU). E

as propostas mais progressistas defendidas durante o evento, contrarias a posicdo do
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regime, ficaram latentes e foram retomadas décadas depois, influenciando os movimentos
pela reforma urbana na Constituinte de 1988, além da luta durante a década de 1990 pela
aprovacao do Estatuto da Cidade.

A partir dos anos 1980 ha uma intensificacdo nas pressGes pela reforma
urbana por movimentos sociais, estudantis e sindicais, dando origem ao Movimento
Nacional pela Reforma Urbana (MNRU). Um dos marcos importantes dessa trajetéria de luta
pelo direito a cidade foi a inclusao dos artigos 182 e 183 na Constituicao Federal em 1988,
gue tratam da politica urbana e incorporam a noc¢ao de funcdo social da propriedade no
corpo da lei. A partir desse momento o direito a propriedade deixa de ser absoluto, e a
existéncia de imdveis ociosos que ndao cumpram sua fungdo social passa a ser passivel de
sangoes.

Mas apesar do avango, foram necessarios outros treze anos de debates e
disputas politicas para regulamentar o texto da politica urbana, e apenas no ano de 2001 é
aprovada a Lei Federal 10.257/2001, também conhecida como Estatuto da Cidade. Com o
objetivo de regular o cumprimento da funcdo social da propriedade urbana, o Estatuto
fornece os instrumentos urbanisticos necessarios para uma a¢do concreta sobre as regras de
producdo do espaco, planejamento e gestdo urbana participativa. Além disso, estabelece
limites para a propriedade do solo apresentando as condi¢cbes para o cumprimento da
fungdo social da propriedade.

A implementacdo do Estatuto da Cidade torna possivel a atuagcdo sobre o
mercado de terras urbanas, controlando e diminuindo as possibilidades de especulagao
imobiliaria. Suas principais diretrizes gerais sao:

= Regular o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e
do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental.

= @Garantia do direito a cidades sustentdveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao
transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer.

= Gestdao democratica por meio da participagao da populagao.

= Planejamento do desenvolvimento das cidades de modo a evitar e corrigir as

distorgdes do crescimento urbano.
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Ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a evitar a retencao
especulativa de imével urbano.

Evitar a instalagdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar
como polos geradores de trafego, sem a previsdo da infraestrutura
correspondente.

Evitar a deterioracdo das areas urbanizadas.

Protecgdo, preservagao e recuperagao do meio ambiente natural e construido,
do patrimonio cultural, histérico, artistico, paisagistico e arqueolégico.
Recuperacdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a

valorizacdo de iméveis.

Para concretizar essas diretrizes, o Estatuto disponibiliza para os municipios os

seguintes instrumentos urbanisticos, a fim de viabilizar a funcdo social da propriedade:

Plano diretor

Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana — IPTU

Incentivos e beneficios fiscais e financeiros

Desapropriacao

Limitacdes administrativas

Tombamento de imoveis ou de mobilidrio urbano

Instituicdo de zonas especiais de interesse social

Usucapido especial de imével urbano

Direito de superficie

Direito de preempgao

Outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso

Operacgdes urbanas consorciadas

Legitimacao de posse

Parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo compulsérios do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou n3do utilizado

Estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de

vizinhanca (EIV)
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Segundo Maricato (2010), o Estatuto da Cidade reforca a orientagdo
autonoma e descentralizadora assegurada aos municipios pela Constituicdo brasileira, que
por meio do Plano Diretor ou legislagdo complementar definem quais propriedades sao
passiveis de sancbes de instrumentos urbanisticos. De acordo com a autora, dependendo da

correlagdo de forgas no municipio, a lei podera ter aplicagao efetiva ou nao.

O que se pretende investigar na terceira e ultima parte do trabalho é o
alcance do Estatuto da Cidade como indutor de uma mudanca de paradigma na producdo do
espaco urbano em S3o Paulo, cerca de dez anos apds sua aprovacdo. Qual a efetividade dos
instrumentos urbanisticos disponiveis para a contencdo da especulacao imobilidria, protecao
do patrimonio edificado e garantia do cumprimento da funcdo social da propriedade? A
aplicagdo desses instrumentos conseguiu de alguma forma equilibrar o desenvolvimento

urbano e inverter a ldgica de submissdo ao capital financeiro?
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3 PARTE lll - A PRODUGAO DO ESPACO URBANO NO CENTRO DE SAO PAULO NA
PRIMEIRA DECADA DO SECULO XXI. O CASO DA RUA PAIM.

Depois de anos de debates e propostas de acdo para reverter o processo de
abandono e degradagao do patrimonio edificado no centro de Sao Paulo, recuperagao do
espaco publico e atracdo de novos moradores e usuarios, entre os anos 2000 e 2010 hd uma
alteragao no fluxo migratério dos distritos municipais da regido central. Durante a primeira
década do século XX, periodo que compreende a aprovacdo do Estatuto da Cidade em 2001
e do Plano Diretor Estratégico do municipio em 2002, a regido central passa a atrair novos
moradores. A volta da sede da Prefeitura a regido central em 2004, que passou a ocupar o
Edificio Matarazzo, localizado no Vale do Anhangabad, sinaliza um empenho por parte do
poder publico no processo de retomada do crescimento da regido. Mas até que ponto os
numeros positivos registrados pelo censo de 2010 representam um avango na
implementagao das diretrizes presentes no Estatuto da Cidade? Qual légica permeou a
producdo do espaco urbano ao longo da década na regidao central da cidade? E qual o peso

dado ao patrimonio edificado e as relagdes sociais existentes dentro desse processo?

3.1 Areversao do fluxo migratério da regido central.

A partir dos anos 2000 comega a haver uma reversao no fluxo migratdério da
area central e todos os distritos municipais da subprefeitura da SE passaram a registrar taxas
de crescimento positivas (Grafico 2). Dados do censo populacional de 2010 divulgados pelo
IBGE apontam uma taxa de crescimento de 1,43% na SE, superior a taxa de crescimento de
0,73% observada no MSP (Tabela 5). Pela primeira vez, em décadas, a regido passa a atrair
novos moradores, totalizando 57.192 novos habitantes. Apesar disso, a populacdo da regido
hoje equivale a populagdo nos anos de 1960. Os distritos que tiveram as maiores taxas de
crescimento foram Cambuci e Bom Retiro, com 2,55% e 2,45% respectivamente. Ja a menor

taxa de crescimento foi observada no distrito da Consolacdo (0,51%).
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Grafico 2 - Populagdo nos Anos de Levantamento Censitario nos Distritos Municipais (Bela
Vista, Bom Retiro, Cambuci, Consolagdo, Liberdade, Republica, Santa Cecilia e Sé).
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Ao comprar as variacdes na densidade demografica dos distritos municipais
da subprefeitura da SE, é possivel observar que, embora as densidades sejam muito distintas
entre os distritos, o ritmo de variacdo é similar e segue a mesma tendéncia de declinio a
partir dos anos 1980 com sinais de recuperacdo apds o ano 2000 (Grafico 3). O distrito
municipal mais denso, a Bela Vista, que chegou a atingir um pico de 328,52 habitantes por
hectare na década de 1980, em 2010 apresenta uma densidade de 267,15 hab/ha. Ja o
Cambuci, que na década de 1980 possuia a menor densidade da subprefeitura, com 115
hab/ha, em 2010 passa a ser o segundo menos denso, com 94,74 hab/ha, perdendo apenas

para o Bom Retiro com 84,73 hab/ha.
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Grafico 3 - Densidade demografica (hab/ha) nos Distritos Municipais da Subprefeitura da
SE - nos anos 1980, 1991, 2000 e 2010.
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De acordo com a Tabela 7, a densidade demografica da subprefeitura da SE e
seus distritos municipais, mesmo a partir da década de 1980 com o acirramento do processo
de diminuicdo no numero de moradores da darea central, sempre se manteve superior a

média do municipio.

Tabela 7 - Densidade demografica no Municipio de S3o Paulo (MSP), Subprefeitura (SE) e
Distritos Municipais da Subprefeitura da SE - nos anos, 1980, 1991, 2000 e 2010.

Unidades Territoriais Area (ha) Densidade (hab/ha)

1980 1991 2000 2010
MmspP 150.900 56,28 63,92 69,15 74,58
SE 2.620 200,83 175,07 142,72 164,54
Bela Vista 260 328,52 276,25 243,04 267,15
Bom Retiro 400 118,97 90,34 66,50 84,73
Cambuci 390 115,00 95,05 73,63 94,74
Consolagdo 370 209,02 179,97 147,36 155,04
Liberdade 370 222,90 206,07 167,23 186,74
Republica 230 265,21 251,29 207,47 247,74
Santa Cecilia 390 242,42 220,07 182,51 214,66
Sé 210 156,98 129,46 95,79 112,62

Fonte: SMDU - Infocidade. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/index.php?cat=7&titulo=Demografia. Acesso em 04/04/2014.
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Paralelamente a tendéncia de reversdo no processo de diminuicdo
populacional da drea central entre os anos 2000 e 2010, houve no municipio de S3ao Paulo
uma diminui¢do na taxa geométrica de crescimento de alguns distritos periféricos (Figura 2).
Ao comparar a evolugdo das taxas de crescimento dos distritos da cidade entre os anos 1980
e 2010, é possivel perceber um maior equilibrio na ultima década, sem grandes picos de
crescimento ou decréscimo populacional. Embora a pesquisa ndo tenha encontrado dados
para afirmar com seguranca que o crescimento populacional da area central tenha relagdo
direta com a diminuicdo populacional de alguns distritos periféricos, é possivel identificar

uma tendéncia de crescimento mais equilibrada no municipio como um todo.

Figura 2 - Taxas geométricas de crescimento anual do municipio entre os anos 1980/1991,
1991/2000 e 2000/2010.
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Fonte: IBGE. Censos demograficos. Elaboragdo: SMDU / Departamento de Estatistica e Produ¢do da Informacdo

— DIPRO. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/mapas/7_taxas_de_crescimento_populacional_anual_1980_10315.pdf.

Acesso em 17 Abril 2014.
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3.2 As politicas de reabilitagao da area central

Diante do declinio populacional ocorrido na area central de S3o Paulo nas
ultimas décadas do século XX, houve uma intensificacdo dos debates sobre a necessidade de
conter o processo migratério e a fuga de investimentos da regido. Comecaram a tomar
corpo as chamadas acdes de “revitalizacdo” e, segundo José (2010, p. 27), em meados dos
anos 1970 surgem algumas iniciativas pontuais da administracdo publica voltadas para esse
fim, tais como: o Plano de Revitalizacdo do Centro, na administracdo de Olavo Setubal (1975-
1979); o Plano de Revitalizacdo da Area Central na administracdo Reynaldo de Barros (1979-
1982) e o Projeto Luz Cultural, na administracdo Mario Covas (1983-1985).

Com o agravamento das condi¢gdes de moradia das populagdes de menor
poder aquisitivo, tanto na periferia como na area central, com o aumento no nimero de
familias encortigadas, comegam a voltar a cena de forma mais intensa os movimentos de
moradia. E enquanto movimentos pela reforma urbana se organizavam em defesa da
inclusdo social e da moradia digna para as populacdes de menor poder aquisitivo,
pressionando o poder publico a garantir a producdo e melhorias na habita¢do social, outros
movimentos de carater mais elitista também comegaram a se articular.

Castro (2010) aponta duas forgcas opostas atuantes nas politicas de
reabilitacdo da area central de Sdo Paulo. De um lado uma vertente em que politicas
publicas de desenvolvimento buscam romper o processo de segregagao urbana de expansao
periférica, num esforco de viabilizar a diversidade de acesso a moradia reabilitada. Em
oposi¢cdo, uma segunda vertente, em que a permanéncia de moradores e trabalhadores de
menor poder aquisitivo no centro é antagonica e conflitante aos interesses e processos da
revitalizagdo urbana. Seus principios e agdes seguem os canones de agéncias de
financiamento, consultores e investidores internacionais, empreendedores imobiliarios e
gerentes de cidades, adotando tanto as estratégias de valorizagao do capital imobilidrio,
como as definidas nas praticas de competicdo global.

Dentro da primeira vertente de atuagao politica que, segundo Castro (2010)
buscou romper com o processo de segregacdo espacial, garantindo diversidade de
rendimentos na regido central, pode ser destacado o programa Morar no Centro, concebido
na gestao da prefeita Marta Suplicy, entre 2001 e 2004. O programa teve como objetivo

principal incentivar o uso residencial no centro da cidade, a partir de propostas acessiveis a
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diferentes estratos da populacdo, partindo do principio que o aumento no nuimero de
moradores seria estratégico para a preservacao e desenvolvimento equilibrado da regido. De
acordo com Maleronka (2005), além de buscar a viabilizagdo de projetos de moradia para as
pessoas que trabalham préximas a area central, o programa foi uma tentativa de evitar os
processos de expulsdo de populacdes de menor poder aquisitivo, geralmente associados as
politicas de reabilitacdo de centros urbanos. Outra caracteristica importante do programa foi
a priorizagdo da reforma de prédios vazios e/ou subutilizados, para que voltassem a cumprir
sua funcdo social.

Entre os principais Programas Sociais em vigéncia nos anos 2000, podemos
destacar: o PAR - Programa de Arrendamento Residencial (1999 a 2008), o Programa de
Locacdo Social e o Programa de Corticos. Uma das caracteristicas comum a todos esses
programas é o atendimento a pessoas de menor poder aquisitivo que ndo tém acesso ao
mercado formal de habitacdo™®.

O Programa de Arrendamento Residencial (PAR), programa federal operado
pela Caixa Econdmica Federal, lancado como medida proviséria em 1999 e convertido em lei
no ano de 2001 contemplou a possibilidade de recuperagdo e reforma de edificios existentes
para fins habitacionais (PAR-Reforma). Apesar do contexto favoravel, devido ao grande
estoque de edificios vazios ou subutilizados na regido central, foram finalizados apenas sete
empreendimentos, totalizando 709 unidades habitacionais™® (MALERONKA, 2005, p. 61;
NEUHOLD, 2009, p. 107).

O Programa de Locacdo Social, implantado pela Resolugdo n2 23 do Conselho
do Fundo Municipal de Habitacdo (CFM) em junho de 2002, foi criado com o objetivo de
oferecer unidades habitacionais novas ou requalificadas para familias com renda de zero a
trés salarios minimos e pessoas sos, através de um contrato de locacdo social renovavel a

cada quatro anos, cuja taxa de recuperagdao mensal compromete entre 10 e 15% da renda

¥ Programa Federal Minha Casa Minha Vida (PMCMV), criado em 2009, ndo teve qualquer influéncia na
melhoria dos dados apresentados na regido central, uma vez que seus recursos foram aplicados
majoritariamente em areas periféricas afastadas onde os terrenos sdo mais baratos.

¥ 550 eles: Ferndo Sales - 54 unidades (periodo de reforma 2000/01); Olga Bendrio Prestes - 84 unidades
(periodo de reforma 2001/02); Riskallah Jorge - 167 unidades (periodo de reforma 2001/03); Edificio Labor
(Brigadeiro Tobias) — 84 unidades (periodo de reforma 2002/03); Maria Paula — 75 unidades (periodo de
reforma 2001/03); Hotel Sdo Paulo — 152 unidades (periodo de reforma 2004/06) e Joaquim Carlos — 93
unidades (periodo de reforma 2004/07).
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familiar. Compd&e o programa um total de cinco empreendimentoszo, entregues entre 2004 e
2009, totalizando 853 unidades habitacionais (DIAGONAL_URBANA, 2011).

Implantado em 2006, o Programa de Corticos atua junto aos proprietarios dos
imdveis para que obedecam aos parametros legais vigentes (Lei 10.928/81 - Lei Moura e
Decreto 33.189/93) e melhorem as condi¢des de habitabilidade das familias. Em 2001 a
Subprefeitura da SE possuia um total de 1.320 corticos cadastrados, totalizando 11.995
pessoas (LOPEZ, FRANCA e COSTA, 2010, p. 106). J4 em 2010, de acordo com relatério anual
da Diagonal Urbana (2011), de um total de 1295 imdveis trabalhados pelo Programa de
Corticos, 17 haviam sido reformados, sendo que outros 270 estavam com obras em
andamento e 222 em definigdo com o proprietario quanto a reforma ou mudancga de uso.
Outros 51 imdveis haviam tido mudanca de uso, 278 ainda ndo haviam sido vistoriados e
outros 300 deixaram de ser classificados como cortigos e portando deixariam o programa.

Analisando a producdo desses programas de reabilitacdo, é possivel concluir
que seus resultados ficaram aquém das expectativas e sozinhos ndo explicam o aumento de
quase 60 mil novos moradores apenas na regido da subprefeitura da SE. De acordo com o
Censo 2010, houve um acréscimo de 37.880 Domicilios Particulares Permanentes (DPP) ao
longo da década (Tabela 8). O distrito municipal com maior aumento no numero de DPP foi
Santa Cecilia, com cerca de 9700 unidades a mais, seguidos por Republica (5.497 unidades),

Liberdade (5.345 unidades) e Bela Vista (5.231 unidades).

%550 eles: Parque do Gato, com 486 unidades (entregue em 2004); Residencial Olarias, com 137 unidades
(entregue em 2004); Vila dos Idosos, com 145 unidades (entregue em 2007); Conjunto Habitacional Asdrubal
do Nascimento, com 40 unidades (entregue em 2009) e Conjunto Habitacional Senador Feijé, com 45 unidades
(entregue em 2009). Dos cinco empreendimentos, dois deles, embora localizados em areas centrais, ndo estao
na Subprefeitura da SE: Residencial Olarias (Canindé) e Vila dos Idosos (Pari).

75



Tabela 8 - Numero de Unidades Domicilios Particulares Permanentes (DPP) no Municipio
de S3o Paulo (MSP), Subprefeitura da SE e Distritos Municipais da Subprefeitura da SE, nos
anos 2000 e 2010.

Unidades Total de DPP 2000 Total de DPP 2010
Territoriais
MSP 2.983.283 3.573.509
SE 140.233 178.113
Bela Vista 24.714 29.945
Bom Retiro 8.213 10.608
Cambuci 8.924 12.636
Consolagao 21.800 26.315
Liberdade 21.962 27.307
Republica 20.792 26.289
Santa Cecilia 26.151 35.915
Sé 7.676 9.098

Fonte: SMDU / Infocidade. Dados de 2000 disponiveis em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/9_domicilios_particulares_permanentes_segu_2000_458.html.
Dados de 2010 disponiveis em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/9_domicilios_particulares_permanentes_segu_2010_458.html.
Acesso em 14 Abril 2014.

Parte dessa variacdao no total de DPP pode ser explicada pela diminui¢cdo no
nimero de domicilios vagos (Tabela 9). Resultado ou ndo das politicas de incentivo a
moradia em area central, o fato é que dos 34.592 domicilios vagos em 2000, 14.725
domicilios foram ocupados até 2010. Restam ainda quase 20 mil domicilios vagos na regido,
numero ainda muito alto diante da caréncia habitacional do municipio. Em 2010, ainda se
observa uma grande concentragdao de domicilios vagos em relagdo aos permanentes nos
distritos municipais da Sé (13,7%) e Republica (14,2%). Os distritos com menor proporg¢do de

domicilios vagos sdo Santa Cecilia (8,4%) e Cambuci (9,5%).
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Tabela 9 - Distritos da Subprefeitura da SE — Variagdo no niimero de domicilios vagos entre

os anos 2000 e 2010
Unidades Total de domicilios % total DPP* -ano  Total de domicilios % total DPP* - ano
Territoriais vagos ano 2000 2000 vagos ano 2010 2010
SE 34.592 24,7 19.867 11,2
Bela Vista 5.479 22,2 3.494 11,7
Bom Retiro 1.821 22,2 1.114 10,5
Cambuci 1.910 21,4 1.201 9,5
Consolagdo 3.694 17 2.890 11
Liberdade 5.283 24,1 3.166 11,6
Republica 7.007 33,7 3.732 14,2
Santa Cecilia 6.343 24,3 3.024 8,4
Sé 3.055 39,8 1.246 13,7

*DPP — Domicilios Particulares Permanentes
Dados gentilmente cedidos por Luiz Kohara, do Instituto Gaspar Garcia de Direitos Humanos. Elaboragdo: Kazuo
Nakano e Luiz Kohara - livro Sentido territoriais e sociais, organizado por Aldaiza Sposati e Dirce Koga, Editora
Senac (prelo). Fontes: Censos Demograficos IBGE, 2000 e 2010.

A comparagdo entre o Graficos 4 e o Grafico 5 evidencia a redugdao do numero

de domicilios vagos, proporcionalmente ao nimero de DPP entre os anos 2000 e 2010. E

possivel notar em 2010 que as propor¢des entre os distritos municipais sdo muito similares,

o que demonstra um maior equilibrio se comparada com o ano 2000.

Grafico 4 - Proporg¢ao entre o numero de Domicilios Particulares Permanentes e niumero de

domicilios vagos nos distritos municipais da Subprefeitura da SE no ano 2000.
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Grafico 5 - Proporg¢ao entre o numero de Domicilios Particulares Permanentes e numero de
domicilios vagos nos distritos municipais da Subprefeitura da SE no ano 2010.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Bela Vista Bom Retiro Cambuci Consolagdo Liberdade Republica Santa Cecilia

# total DPP 2010  # total domicilios vagos 2010

O Grafico 6 mostra a comparagao entre o numero de unidades vazias em 2000

e 2010.

Grafico 6 - Distritos da Subprefeitura da SE — Niumero de domicilios vagos nos anos 2000 e
W un. vazias - 2000 ®un. vazias - 2010
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3.3 Os numeros do mercado imobiliario.

A diminuicdo no niumero de domicilios vagos na regidao central indica uma
importante tendéncia de reocupagdo de unidades habitacionais vagas no centro e mostra
um retorno de moradores a locais antes subutilizados. Concomitantemente a essa
tendéncia, foi registrado no mesmo periodo um crescente interesse do mercado imobilidrio
e investidores privados em voltar a investir na area central. De acordo com Castro (2010)
houve no momento a emergéncia de novas oportunidades para a produgdo habitacional no
Centro Velho. Em um cenario econdtmico favoravel, com crédito farto e crescente
recuperacao do poder aquisitivo dos salarios, a partir da segunda metade da década de 2000
foram langadas, no total, 20.728 unidades residenciais verticais apenas na subprefeitura da

SE (Tabela 10), nimero préximo ao do estoque atual de domicilios vagos existente na area.

Tabela 10 - Numero de Unidades Residenciais Verticais Langadas no Municipio de Sao
Paulo, Subprefeitura da SE e Distritos Municipais entre os anos de 2000 e 2010.

Unidades Territoriais Langamentos
MSP 300.788

SE 20728

Bela Vista 4085
Bom Retiro 1659
Cambuci 2006
Consolagdo 2736
Liberdade 4074
Republica 2132
Santa Cecilia 4024
Sé 12

Fonte: SMDU / Infocidade. Dados: EMBRAESP. Elaboragdo SMDU/Deinfo. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/15_numero_de_unidades_residenciais_verticai_1992_10677.html
Acesso em 04 Abril 2014.

Na maioria dos distritos municipais da Subprefeitura da SE (Bela Vista, Bom
Retiro, Cambuci, Liberdade e Santa Cecilia), o nUmero de lancamentos ao longo da década
superou o total de unidades vagas em 2010 (Grafico 7). Fato que sinaliza uma tendéncia de
priorizacdo dos investimentos por parte dos agentes de mercado em novas construcdes, em
detrimento da recuperagdo dos edificios existentes, apesar do estoque disponivel de
moradias desocupadas na regido, e da urgente necessidade de recuperagcao do patrimonio
edificado subutilizado. Os uUnicos distritos municipais onde o nimero de langamentos foi

inferior ao de unidades vagas em 2010 foram: Consolagdo, Republica e Sé.
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Grafico 7 - Comparagao entre a variacgdo no numero de domicilios vagos nos anos 2000 e
2010 e o numero de Unidades Residenciais Verticais lan¢gadas ao longo da década, nos
Distritos Municipais da Subprefeitura da SE.
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Contrariando as diretrizes de desenvolvimento urbano presentes no Estatuto

=

da Cidade, que prioriza a ocupacao dos edificios existentes para que os mesmos atendam a
sua funcdo social, a atuacdo dos investidores em novas constru¢cdes desencadeou um
processo de valorizacdo da regido, dificultando ndo apenas o acesso e permanéncia de
moradores de menor poder aquisitivo, mas também a aquisicdo de imdveis para realizacao
de programas sociais voltados para faixas de renda mais baixas (até 3 salarios minimos). Essa
é possivelmente uma das razdes que contribuiram com os timidos resultados dos programas
sociais que previam a utilizacdo do estoque vazio edificado da regido central para fins
habitacionais para populagdes de menor poder aquisitivo (além da descontinuidade dos
referidos programas de provisao).

O interesse por parte de investidores em novas constru¢des na area central ao
longo da década ndo se restringiu ao mercado residencial, mas ampliou-se também ao
mercado corporativo. Fato que reforcou a forte tendéncia de valorizacdo da regido, devido
ao numero de conjuntos-tipo comerciais verticais lancados na subprefeitura da SE - cerca de

10% do total de lancamentos do municipio (Tabela 11). Os lancamentos comerciais se
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concentraram na Bela Vista, Consolacdo, Liberdade e Santa Cecilia. J4 nos distritos
municipais de Bom Retiro, Republica e Sé ndo houve lancamentos verticais comerciais

durante o periodo analisado.

Tabela 11 - Nimero de Conjuntos-tipo dos Langamentos Comerciais Verticais lan¢gados no
Municipio de Sdo Paulo (MSP), Subprefeitura da SE e Distritos Municipais entre os anos de
2000 e 2010.

Unidades Territoriais Langamentos
MSP 22.929

SE 2.453

Bela Vista 846
Bom Retiro -
Cambuci -
Consolagao 811
Liberdade 392
Republica -
Santa Cecilia 404
Sé -

Fonte: SMDU / Infocidade. Dados: EMBRAESP. Elaboracdo SMDU/Deinfo. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/15_numero_de_conjuntos_tipo_dos_lancamentos_1992_10542.h
tml. Acesso em 04 Abril 2014.

3.4 O PDE e os instrumentos de planejamento urbano

O Plano Diretor Estratégico de S3o Paulo (Lei n° 13.430), aprovado em 13 de
setembro de 2002, foi responsavel por implementar os instrumentos de planejamento
urbano previstos no Estatuto da Cidade®, tragcando as diretrizes de desenvolvimento do
municipio por um periodo de 10 anos. Entre os problemas que o Plano Diretor se propds a
enfrentar, pode-se destacar dois de fundamental importancia: o decréscimo populacional de
areas consolidadas centrais e o crescimento de areas de urbanizagdo precaria em regiGes
periféricas, em areas de risco e de prote¢ao ambiental. Para isso, criou estimulos ao
adensamento populacional em areas com boa oferta de infraestrutura urbana, além de
incentivos a urbanizacdo e geracdo de empregos em areas periféricas e recuperacdo de

areas de protegdo ambiental.

o Artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988 define que: “o plano diretor, aprovado pela Camara Municipal,
obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansdo urbana” e que “a propriedade urbana cumpre sua fung¢do social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor”. Segundo o Estatuto da
Cidade, cabe ao Plano Diretor do Municipio a responsabilidade de definir a aplicagdo dos novos instrumentos
urbanisticos que subordinam o direito de propriedade a sua funcao social.

81



Do conjunto de Instrumentos de Planejamento Urbano previstos no PDE, os
gue podem ser destacados como indutores do processo de retomada do crescimento
populacional da regido central sd3o: as “Operag¢des Urbanas”, em especial a Operagdao Urbana
Centro; a “Outorga Onerosa do Direito de Construir” e a demarcacdo de “Zonas Especiais de
Interesse Social” (ZEIS). J4 a “Edificagcdo e Utilizagdo Compulsdrias” e o “IPTU Progressivo no
Tempo”, dois importantes instrumentos que poderiam ter sido aplicados em propriedades
gue ndo cumprem sua fungdo social, praticamente ndo foram utilizados durante o periodo

de analise.

3.4.1 Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS

Embora a demarcacdo de ZEIS em areas centrais tenha sido uma vitéria dos
movimentos sociais, a utilizacdo dessas areas para a constru¢gao de moradias para a
populacdo de menor poder aquisitivo esteve longe de ser efetiva. Segundo José e Silva
(2014) houve uma deturpacdo na utilizacdo das ZEIS-3 para fins sociais e empresas utilizaram
essas areas para a producdo exclusiva de unidades para a classe média, em desrespeito as

regras estabelecidas no PDE.

3.4.2 Outorga onerosa do direito de construir

Na cidade de S3ao Paulo existe a possibilidade de se construir acima do
permitido pelo Coeficiente Basico, até o limite do Coeficiente Maximo de cada zona,
mediante a compra de Outorga Onerosa do Direito de Construir. Para cada distrito da cidade
foi definido um estoque em metros quadrados de area adicional de construgdo. Os recursos
obtidos com a venda de outorga onerosa sdo direcionados para o Fundo Municipal de
Urbanizagio (FUNDURB)*. Os Estoques de Potencial Construtivo estdo previstos nas Leis
13.430/02 (Plano Diretor Estratégico) e 13.885/04 (Disciplina e Ordena o Parcelamento, Uso
e Ocupacdo do Solo). Diretamente ligados 8 modalidade da Outorga Onerosa e as Areas de
Intervencdo Urbana (AlIU), eles constituem excedentes para construgdo, previstos nas

legislagdes.

22 . .

Fonte: SMDU. Disponivel em:
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/urbanismo/index.php?p=1393.
Acesso em 26 Maio 2014.

82



Do total de estoque residencial de Outorga Onerosa do Direito de Construir
disponibilizado para a subprefeitura da SE, cerca de 50% ja estavam comprometidos em
dezembro de 2010. Nos distritos de Bela Vista, Cambuci e Liberdade praticamente ndao ha
mais outorga disponivel. Entre os anos de 2005 e 2010, foram vendidos mais de 160.000 m?,
sendo que os distritos da Sé e Republica foram os Unicos que nao tiveram seus estoques

alterados (Tabela 12 e Tabela 13).

Tabela 12 - Estoque de Outorga - Situagdo do estoque Residencial na Subprefeitura da SE
em janeiro/2005.

Distrito Total Estoque (m2) Comprometido (m2) Disponivel (m2)
Bela Vista 50.000,00 0,00 50.000,00
Bom Retiro 40.000,00 0,00 40.000,00
Cambuci 20.000,00 6.832,64 13.167,36
Consolagdo 80.000,00 0,00 80.000,00
Liberdade 25.000,00 3.984,43 21.015,57
Republica 20.000,00 0,00 20.000,00
Santa Cecilia 90.000,00 5.467,85 84.532,15
Sé 40.000,00 0,00 40.000,00
Total 365.000,00 16.284,92 348.715,08

Fonte: SMDU. Disponivel em:
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/chamadas/residencial_janeiro_2005_1381765062.
pdf. Acesso em 05 Abril 2014.

Tabela 13 - Estoque de Outorga - Situagdo do estoque Residencial na Subprefeitura da SE
em 30/12/2010.

Distrito Total Estoque (m2) Comprometido (m2) Disponivel (m2)
Bela Vista 50.000,00 49.973,49 26,51
Bom Retiro 40.000,00 33.131,15 6.868,85
Cambuci 20.000,00 19.999,92 0,08
Consolagdo 80.000,00 32.331,52 47.668,48
Liberdade 25.000,00 24.951,06 48,94
Republica 20.000,00 0,00 20.000,00
Santa Cecilia 90.000,00 19.755,62 70.244,38
Sé 40.000,00 0,00 40.000,00
Total 365.000,00 180.142,76 184.857,24

Fonte: SMDU. Disponivel em:
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/chamadas/planilha_estoque_oficial_residencial_3
0_12 2010 _1293729370.pdf. Acesso em 27 Abril 2014

Entre os anos 2010 e 2014 o ritmo de venda de outorga residencial na regido
continuou intenso e em abril de 2014 cerca de 70% do estoque residencial estava

comprometido, restando pouco mais de 107.000m? para venda (Grafico 8).
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Grafico 8 - Variagao no Estoque Residencial de Outorga Onerosa (mz) nos anos 2005, 2010
e 2014 nos Distritos Municipais da Subprefeitura da SE.
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Fonte dos dados de 2014: SMDU. Disponivel em:

http://outorgaonerosa.prefeitura.sp.gov.br/relatorios/RelEstoqueResidencial.aspx. Acesso em 05 Maio 2014.

Do estoque ndo residencial, de 295.000m> disponibilizados, 37,5% estavam

comprometidos ao final de 2010 e mais uma vez nos distritos municipais Sé e Republica os

estoques continuaram inalterados (Tabela 14 e Tabela 15).

Tabela 14 - Estoque de Outorga - Situacao do estoque Nao Residencial na Subprefeitura da

SE em janeiro/2005

Distrito Total Estoque (m2) Comprometido (m2) Disponivel (m2)
Bela Vista 40.000,00 0,00 40.000,00
Bom Retiro 30.000,00 0,00 30.000,00
Cambuci 10.000,00 0,00 10.000,00
Consolagao 60.000,00 0,00 60.000,00
Liberdade 105.000,00 990,04 104.009,96
Republica 10.000,00 0,00 10.000,00
Santa Cecilia 30.000,00 0,00 30.000,00
Sé 10.000,00 0,00 10.000,00
Total 295.000,00 990,04 294.009,96

Fonte: SMDU. Disponivel em:

http://outorgaonerosa.prefeitura.sp.gov.br/relatorios/RelEstoqueNaoResidencial.aspx. Acesso em 05 Maio

2014.
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Tabela 15- Estoque de Outorga - Situagao do estoque Nao Residencial na Subprefeitura da
SE em 30/12/2010.

Distrito Total Estoque (m2) Comprometido (m2) Disponivel (m2)
Bela Vista 40.000,00 39.992,68 7,32
Bom Retiro 30.000,00 3.110,37 26.889,63
Cambuci 10.000,00 0,00 10.000,00
Consolagdo 60.000,00 19.136,75 40.863,25
Liberdade 105.000,00 32.792,21 72.207,79
Republica 10.000,00 0,00 10.000,00
Santa Cecilia 30.000,00 15.546,44 14.453,56
Sé 10.000,00 0,00 10.000,00
Total 295.000,00 110.578,45 184.421,55

Fonte: SMDU. Disponivel em:
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/chamadas/planilha_estoque_oficial_nao_residencial_30_12_2
010_1293729488.pdf. Acesso em 27 Maio 2014.

Da mesma forma que o estoque residencial, entre os anos de 2010 a 2014 as
vendas de estoque ndo residencial continuaram em ritmo acelerado e em abril de 2014, do
total disponibilizado inicialmente, 75,2% estavam comprometidos (Grafico 9). Nos distritos
da Bela Vista, Consolacdo, Bom Retiro e Santa Cecilia praticamente ndo ha mais estoque nao
residencial disponivel.

Grafico 9 - Varia¢ao no Estoque Nao Residencial de Outorga Onerosa (mz) nos anos 2005,
2010 e 2014 nos Distritos Municipais da Subprefeitura da SE.
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Fonte dos dados de 2014: SMDU. Disponivel em:
http://outorgaonerosa.prefeitura.sp.gov.br/relatorios/RelEstoqueNaoResidencial.aspx Acesso em 05 Maio 2014.
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A velocidade com que o estoque de Outorga Onerosa do Direito de Construir
diminuiu, chegando a se esgotar em alguns distritos municipais da subprefeitura da SE,
reforca a hipdtese que a construcdo de novos imdveis se mostrou mais atrativa ao mercado
imobiliario do que o investimento em recuperacdo de edificacGes existentes. Segundo dados
disponibilizados pela PMSP, a somatéria dos Valores Gerais de Venda (VGV) dos
lancamentos residenciais verticais na subprefeitura da SE entre os anos 2000 e 2010 foi da
ordem de RS 5.122.589.131,00 (equivalente a 5,92% do VGV total do municipio para o

mesmo periodo)®.

3.4.3 Operacgbes Urbanas

A Operacdo Urbana Centro (Lei 12.349/97) que abrange as regides do
chamado Centro Velho e parte de bairros histdoricos como Glicério, Brds, Bexiga, Vila
Buargque e Santa Ifigénia, engloba uma area de aproximadamente 663 hectares. A Operacao
tem como objetivo a requalificagdo urbana, buscando estimular investimentos nessas areas
especificas. Mediante contrapartida financeira essa operagdo estabelece incentivos a
producdo de novas edificagdes, a regularizacdo de imdveis, a reconstrugao e reforma das
existentes para sua adequagdo a novos usos, e também cria condi¢cdes especiais para a
transferéncia de potencial construtivo de imdveis de interesse historico.

Conforme previsto em todas as Operacdes Urbanas, os recursos delas
advindos devem ser obrigatoriamente aplicados na prépria regido de cada Operacdo Urbana.
Pelo resumo da movimentagao financeira, disponibilizado pela Prefeitura de S3ao Paulo, é
possivel verificar o peso da venda de outorga como principal fonte de receita da operacao

urbana (Tabela 16).

2 Fonte: SMDU / Infocidade. Dados: EMBRAESP. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/15_valor_geral_de_vendas_dos_lancamentos_re_1995_10613.ht
ml. Acesso em 18 Abril 2014.
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Tabela 16 - Operagdo Urbana Centro - Resumo da movimentacgdo até 31/01/2014.
OPERAGAO URBANA CENTRO

ENTRADAS RS 44.261.850,91
Outorga Onerosa RS 29.095.143,38
Receita Financeira Liquida RS 15.166.707,53
SAIDAS -R$ 8.282.463,94
Obras e Servicos -RS 3.064.791,63
Taxa de Administragdo -RS$ 1.061.971,97
Desapropriacio -RS$ 4.017.192,93
Outras Despesas -RS$ 138.507,41
SALDO FINAL - DISPONiVEL PMSP RS 35.979.386,97

Fonte: SMDU. Disponivel em:
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/desenvolvimento_urbano/sp_urbanismo/oufinanceiro2014/ou
_centro_financeirojan14_publicacao.pdf. Acesso em 05 Abril 2014.

3.5 Alteragdes no perfil socioeconémico da Subprefeitura da SE entre os anos 2000 e
2010

Além de ser uma regido consolidada da cidade, rica em infraestrutura urbana,
o Centro de S3o Paulo concentra um grande numero de empregos formais e atrai
diariamente um contingente significativo de trabalhadores das mais diferentes regiGes da
cidade. No ano 2000, segundo dados do Ministério do Trabalho e Emprego, a subprefeitura
da SE respondia por 6,4% das ofertas de emprego do municipio. Somados os postos de
trabalho no comércio, servigos, industria de transformag¢ao e construgdo civil, a regidao

totalizava 148.065 empregos, de um total de 2.309.529 empregos do municipio (Tabela 17).
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Tabela 17 - Estabelecimentos e Empregos Formais no Setor do Comércio, Servigos,
Industria de Transformacdo e Construgdo Civil no MSP, Subprefeitura da SE e Distritos
Municipais da Subprefeitura da SE em 2000.

- . Industria de 5 o
Unidades Comércio Servigos Transformagso Construgao Civil
Territoriais
Estab. Empregos Estab. Empregos Estab. Empregos Estab. Empregos
MSP 65.372 493.263 83.000 1.209.111  23.856 460.475 5.195 146.680
SE 8.652 66.980 17.334 17.334 2.930 44.819 509 18.932
Bela Vista 622 6.560 2.515 2.515 157 2.773 59 1.268
Bom Retiro 1.087 6.247 915 915 1.376 16.582 39 6.453
Cambuci 497 3.588 506 506 289 8.616 31 868
Consolagao 851 7.771 2.731 2.731 147 1.799 79 2.982
Liberdade 537 4.054 1.279 1.279 172 2.570 46 667
Republica 1.897 13.233 4.561 4.561 295 4.068 121 2.777
(S:ae:ﬁ?a 1.002 9.686 2.022 2.022 310 6.664 71 1.313
Sé 2.159 15.841 2.805 2.805 184 1.747 63 2.604

Fonte: SMDU. Dados: Ministério do Trabalho e Emprego. Relagdo Anual de Informacdes Sociais (Rais). Elaborago:
SMDU/Dipro. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/18_estabelecimentos_e_empregos_no__comercio_2000_520.html. Acesso
em 05/04/14.

Com o aumento da oferta de emprego ao longo da ultima década, a regido
central passou a concentrar em 2010, 16,97% dos postos de trabalho do municipio. Para um
total de 3.948.016 empregos em Sao Paulo, 670.168 estavam localizados na subprefeitura da

SE (Tabela 18).

Tabela 18 - Estabelecimentos e Empregos Formais no Setor do Comércio, Servigos,
Indudstria de Transformacdo e Construgdo Civil no MSP, Subprefeitura da SE e Distritos
Municipais da Subprefeitura da SE em 2010.

L. . Industria de o s
Unidades Comércio Servigos Transformagsio Construgao Civil
Territoriais
Estab. Empregos Estab. Empregos Estab. Empregos Estab. Empregos
MSP 103.766 871.752  125.499  2.225.175 29.020 578.500 10.473 272.589
SE 11987 102027 21031 494830 3009 50288 543 23023
Bela Vista 950 9656 3364 100139 177 4586 53 2938
Bom Retiro 1595 11595 1092 23428 1533 20427 44 1458
Cambuci 583 7123 615 20480 291 8614 34 1813
Consolagdo 1027 13139 3622 73201 154 2471 92 4137
Liberdade 624 6676 1599 32198 171 1673 42 925
Republica 2700 18273 5159 124415 225 3179 133 7145
(S:ae:ﬁ?a 1151 11178 2451 56351 290 7044 73 3008
Sé 3357 24387 3129 64618 168 2294 72 1599

Fonte: SMDU. Dados: Ministério do Trabalho e Emprego. Relagdo Anual de Informacdes Sociais (Rais). Elaboragdo:
SMDU/Dipro. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/18_estabelecimentos_e_empregos_no__comercio_2010_520.html. Acesso
em 05/04/14.
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Ao longo da década as ofertas de emprego na regido aumentaram quatro
vezes e meia, fato que pode ter influenciado muito a reversdo no processo de diminuicao
populacional da area. Essa é possivelmente uma das razdes para o interesse de novos
moradores em residir na area central, proximos aos locais de trabalho (Grafico 10). A maior

concentracdo de postos de trabalho se encontra no setor de servigos.

Grafico 10 - Estabelecimentos e Empregos Formais no Setor do Comércio, Servigos,
Industria de Transformagdo e Construgdo Civil na Subprefeitura da SE em 2000 e 2010.
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Outro dado que merece destaque ao longo dos anos 2000 é a variacdo do
numero de domicilios por faixa de rendimento, em saldrios minimos. Durante o periodo
houve um aumento no nimero de domicilios das faixas até 10 saldrios minimos, ao passo
gue o numero com remuneracdo superior a 10 salarios diminuiu (Grafico 11). Isso significa
gue para faixas de renda elevadas a regido central continua pouco atrativa. Mais da metade
dos domicilios com renda superior a 20 saldrios minimos deixou a regido ao longo da década.
Enquanto isso os domicilios de populacdo com renda de até 5 saldrios minimos mais que

dobrou.
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Grafico 11 - Variagdao do numero de domicilios por Faixa de Rendimento em salarios
minimos na Subprefeitura da SE entre os anos 2000 e 2010.
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No ano 2000 as maiores concentracdes de domicilios com renda superior a 10
salarios minimos na subprefeitura da SE estavam localizadas nos distritos municipais da Bela

Vista, Consolacdo e Santa Cecilia (Tabela 19).

Tabela 19 - Domicilios por Faixa de Rendimento, em salarios minimos no MSP,
Subprefeitura da SE e Distritos Municipais da Subprefeitura da SE em 2000.

#:r':f:r?; . Domicilios Até 3 >3a5 >5210 10220 520
MSP 2.995.258 656.517 472.989 778.395 555.038 532.319
SE 140.671 14.844 13.665 33.542 34.699 43.921
Bela Vista 24.734 2.068 2236 5.761 6.624 8.044
Bom Retiro 8.258 1.400 1.097 2.056 2.078 1.626
Cambuci 8.956 1.133 960 2.094 2.424 2.345
Consolagao 21.843 1.369 1.275 3.766 4513 10.920
Liberdade 22.017 2.370 2.129 4.747 4.898 7.874
RepUblica 20.991 2.721 2.481 6.559 5.593 3.636
gzgfﬁ‘a 26.168 2.355 2.137 6.104 6.905 8.667
Sé 7.705 1.428 1.350 2.454 1.663 810

Fonte: SMDU / Infocidade. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/13_domicilios_por_faixa_de_rendimento_em_sa_2000_233.html
Acesso em 05 Abril 2014.
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O Grafico 12 aponta um maior equilibrio na distribuicdo de renda entre os
domicilios localizados no distrito municipal do Cambuci. No ano 2000 o distrito da Sé é o que
mais concentra, proporcionalmente, faixas de renda até 10 saldrios minimos. E
paralelamente as maiores concentra¢des de domicilios com renda superior a 20 saldrios
minimos estdo localizadas na Consolacao, Santa Cecilia, Bela Vista e Liberdade. Os maiores
desequilibrios na distribuicdao de renda entre domicilios estavam localizados no distrito da
Consolagdo (com mais de 70% dos domicilios com renda superior a 10 salarios minimos) e Sé

(com quase 70% de domicilios com renda inferior a 10 saldrios minimos).

Grafico 12 - Porcentagem de domicilios por Faixa de Rendimento, em saldrios minimos,
nos Distritos Municipais da Subprefeitura da SE em 2000.
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Em um periodo de 10 anos, entre 2000 e 2010, o perfil sécioecondmico dos
moradores da subprefeitura da SE sofreu uma grande alteragdo. Os domicilios com
rendimentos maiores que 20 salarios passaram de cerca de 40.000 para menos de 10.000 ao
longo da década. Em todos os distritos, os domicilios com renda até 10 saldrios se tornaram
maioria e a Consolagdo, que antes concentrava a maior populagdo de alta renda, em 2010

passou a ser o distrito com distribuicdo de renda mais equilibrada. Republica, Sé e Bom
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Retiro passaram concentrar os maiores desequilibrios de renda, com mais de 80% dos

domicilios com renda até 10 salarios minimos (Grafico 13).

Grafico 13 - Porcentagem de domicilios por Faixa de Rendimento, em salarios minimos nos
Distritos Municipais da Subprefeitura da SE em 2010.
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Dentro da faixa de renda até 5 saldrios minimos, ha uma predominancia de
domicilios com rendimentos entre 2 e 5 saldrios, ao passo que as rendas até % saldrio sao
minoria. Se somados, os domicilios sem rendimentos com os de rendimento de até % saldrio
chegam a 5,8% do total de domicilios da subprefeitura da SE. Os distritos municipais com a
maior quantidade de domicilios na faixa de 2 a 5 saldrios minimos sdao Republica e Santa
Cecilia, seguidos por Bela Vista e Liberdade (Tabela 20). Proporcionalmente, o distrito
municipal do Bom Retiro possui a maior quantidade de domicilios com renda inferior a 2

saldrios minimos (Grafico 14).
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Tabela 20 - Domicilios por Faixa de Rendimento, em saldrios minimos no MSP,
Subprefeitura da SE e Distritos Municipais em 2010.

Domicilios particulares permanentes

. Total Classes de rendimento nominal mensal domiciliar (salario minimo) i
Unidades
Territoriais Até Del/2a Dela2 De2a5 De5a Del0a De 20 Sem
1/2 1 10 20 rendime
(3)
nto
MSP 3.574.286 20.129 225.166 588.778 1.212.485 714.900 380.801 224.798 202.016
SE 178.278 824 4.693 15.249 48.595 47.558 31.885 19.658 9.553
Bela Vista 29.967 58 590 1.985 7.299 8.443 6.265 4.008 1.113
Bom Retiro 10.620 178 551 1.290 3.195 2.667 1.273 280 1.184
Cambuci 12.645 30 393 1.032 3.350 3.432 2.607 1.296 503
Consolagao 26.339 238 327 1.195 4.665 6.523 5.937 5.728 1.697
Liberdade 27.314 34 657 2.155 6.923 7.116 5.612 3.283 1.530
Republica 26.344 149 823 2.938 9.696 7.393 3.013 994 1.336
f:aerc‘;cl?a 35951 105 951  3.108 9.627  9.666 6658 3985 1833
Sé 9.098 32 401 1.546 3.840 2.318 520 84 357

(1) Inclusive os domicilios sem declaragdo de rendimento nominal mensal domiciliar.

(2) Salrio minimo utilizado: RS 510,00.

(3) Inclusive os domicilios com rendimento mensal domiciliar somente em beneficios.

Fonte: SMDU / Infocidade. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/13_domicilios_por_faixa_de_rendimento_em_sa_2010_233.html Acesso em
04 Abril 2014.

Grafico 14 - Porcentagem de domicilios por Faixas de Rendimento até 5 saldrios minimos
nos Distritos Municipais da Subprefeitura da SE em 2010.
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Dados referentes ao nimero de moradores nos domicilios da subprefeitura da
SE mostram que ao longo da década aumentou o niimero de pessoas vivendo sé na regido. A
maior parte dos domicilios possuem até cinco moradores e os domicilios com mais de 6

moradores ndo passam de 2,6% do total de domicilios em 2010 (Tabela 21 e Tabela 22).

Tabela 21 - Domicilios segundo Numero de Moradores no MSP, Subprefeitura da SE e
Distritos Municipais da Subprefeitura da SE em 2000.

Unidades Total de Numero de Moradores

Territoriais Domicilios 1 2 3ab 6a8 9e+
MSP 3.036.680 345.114 608.594 1.787.315 265.453 30.203
SE 147975 43330 42440 56516 5359 331
Bela Vista 26523 8401 8112 9289 705 18
Bom Retiro 8550 1353 2172 4389 577 59
Cambuci 9597 1791 2443 4726 578 59
Consolagdo 22303 6897 6543 8124 722 17
Liberdade 23294 6106 6317 9929 909 32
Republica 21460 7990 6570 6316 525 58
Santa Cecilia 28500 8525 8144 10818 958 55
Sé 7748 2267 2138 2925 384 33

Fonte: SMDU / Infocidade. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/9_domicilios_segundo_numero_de_moradores_2000_459.html.
Acesso em 18 Abril 2014.

Tabela 22 - Domicilios segundo Numero de Moradores no MSP, Subprefeitura da SE e
Distritos Municipais da Subprefeitura da SE em 2010.

Unidades Total de Numero de Moradores

Territoriais Domicilios 1 2 3ab 6a8 9e+
MsP 3.608.581 527.803 864.384 1.976.504 217.169 22,721
SE 183.507 60.027 55.979 62.724 4.333 443
Bela Vista 31.481 11.356 9.959 9.614 452 100
Bom Retiro 11.242 2.076 2.977 5.366 754 69
Cambuci 13.363 2.691 3.923 6.170 541 38
Consolagdo 26.535 9.716 8.666 7.760 374 19
Liberdade 28.301 8.900 8.035 10.562 714 89
Republica 26.625 10.165 8.598 7.342 481 39
Santa Cecilia 36.806 12.766 11.321 11.880 768 70
Sé 9.154 2.357 2.499 4.030 248 20

Fonte: SMDU / Infocidade. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/9_domicilios_segundo_numero_de_moradores_2010_459.html.
Acesso em 18 Abril 2014.
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Apesar do crescimento no numero de domicilios habitados por uma ou duas
pessoas, a maioria das habita¢gdes da regido continua na faixa de 3 a 5 moradores (Grafico

15).

Grafico 15 - Variagdo no numero de Domicilios, segundo Niumero de Moradores na
Subprefeitura da SE entre os anos 2000 e 2010.
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3.6 Favelas, invasoes e populacdo em situagao de rua

Se por um lado a regido central tem mostrado uma tendéncia de reversao no
processo de degradacao e fuga de populagao, atraindo novos moradores para distritos que
estavam sendo esvaziados hd décadas, por outro lado os conflitos sociais continuam
intensos e as popula¢gdes de menor poder aquisitivo, em especial faixas de remuneragao de
0 a 2 saldrios minimos, encontram cada vez mais dificuldades em se manter na drea central,
uma vez que a regido tem passado por um crescente processo de valorizagdo.

Segundo reportagem do jornal O Estado de Sdo Paulo de 07/04/2014, a

Prefeitura tem mapeado 49 prédios ocupados por movimentos de moradia na area central®.

* Fonte: Jornal o Estado de Sio Paulo. Disponivel em: http://www.estadao.com.br/noticias/impresso,sem-
teto-invadem-quatro-predios-no-centro-da-capital,1150270,0.htm Acesso em 18 Abril 2014.
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De acordo com dados do IBGE e da PMSP, no ano 2000 o municipio de Sao

Paulo possuia uma area favelada equivalente a 30.624.227,28m?, com uma populacdo de

1.160.590 habitantes distribuidos em 286.952 domicilios.

Desse total, 672 domicilios

estavam localizados na Subprefeitura da SE, totalizando 2.744 moradores em uma area de

36.856,77m’ %>. Dez anos depois, de acordo com o relatdrio anual da SEHAB, a darea ocupada

por favelas na Subprefeitura da SE em 2010 era de 35.544,71m2, totalizando 463 familias

(DIAGONAL URBANA, 2011).

Entre os anos 2000 e 2011 os numeros referentes aos moradores em situagado

de rua da regido pioraram, passando de um total de 3.387 pessoas recenseadas para 6.832

apenas na subprefeitura da SE (Tabela 23).

Tabela 23 - Censo da Populagdo em Situa¢ao de Rua*

Unidades Pessoas na Rua** Pessoas Acolhidas Total de Pessoas
Territoriais Recenseadas
Ano 2000 Ano 2011 Ano 2000 Ano 2011 Ano 2000 Ano 2011
MSP 5013 6765 3619 7713 8632 14478
SE 2561 3747 826 3085 3387 6832
Bela Vista 138 135 14 540 152 675
Bom Retiro 151 197 6 146 157 343
Cambuci 74 77 0 0 74 77
Consolagdo 167 159 0 0 167 159
Liberdade 109 92 627 523 736 615
Republica 715 719 81 488 796 1207
Santa Cecilia 434 1197 51 1320 485 2517
Sé 773 1171 47 68 820 1239

* Pessoas que ndo tém moradia e que pernoitam nas ruas, pracas, calgadas, marquises, jardins, baixos de
viadutos, mocés, terrenos baldios e dreas externas de imdveis, assim como aquelas pessoas, ou familias, que,
também sem moradia, pernoitam em centros de acolhida ou abrigos.
** Pessoas em pernoite nos espacos publicos da cidade

Fonte: SMDU / Infocidade. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/index.php?cat=5&titulo=Assist%EAncia%20Social Acesso em 04 Abril

2014.

% Fonte: SMDU / Infocidade. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/9_estimativas_de_populacao_e_domicilios_em_2000_324.html

Acesso em 22 Maio 2014.
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3.7 Producdo do mercado imobilidrio nos anos 2000. O processo de desconstrucao
espacial da Rua Paim, bairro Bela Vista.

Depois da aprovacdo do PDE em 2002 e da implementacao de instrumentos
urbanisticos de incentivo ao uso habitacional em areas consolidadas da cidade, a regido
central de S3ao Paulo voltou a ser objeto de interesse do mercado imobilidrio. Mas a
aplicacdo seletiva desses mesmos instrumentos acarretou uma série de contradicGes na
ocupagao do territorio. Os principais instrumentos disponibilizados para garantir a fungao
social da propriedade e estimulo a recuperacao dos edificios existentes ndo tiveram uma
aplicacdo efetiva, enquanto os instrumentos de estimulo ao adensamento e a construcdo de
novos edificios foram largamente utilizados. Também tiveram resultados timidos os
instrumentos que deveriam garantir a permanéncia de populagdes de menor poder
aquisitivo na regidao, bem como o controle da especulagdao imobilidria e valorizagdo dos
imoveis.

Durante o periodo houve uma intensificagao na construg¢ao de novos edificios,
estimulados pela disponibilidade de Outorga Onerosa do Direito de Construir na regido,
enquanto parte do patrimdnio edificado continuou subutilizado, descumprindo sua fungao
social, a espera de valorizacdo. O estimulo ao adensamento de regides consolidadas da
cidade bem servidas de infraestrutura, especialmente areas proximas a corredores de
transporte coletivo de massa, acarretou uma valorizagao dessas areas. Sem a contrapartida
de manutencdo de populagdes vulneraveis em seus locais de origem, essa valorizagdo
acabou dificultando o acesso e a permanéncia de populagdes de menor poder aquisitivo,
efeito contrario ao pretendido inicialmente pelo PDE. Sem contar o fato que adensar ndo
significa necessariamente construir edificios novos. Se compararmos a densidade
habitacional da Subprefeitura da SE em 2010 (164.54 hab/ha) com a densidade na década de
1980 (200,83hab/ha), é possivel perceber que ainda hoje hd um potencial de adensamento
subutilizado na regido, que deveria ter sido estimulado prioritariamente antes do incentivo
ao langamento de novos empreendimentos.

Retomando a discussao colocada na primeira parte do trabalho sobre o papel
ativo da urbanizacdo na absorcdo de excedentes de capital, depois de um longo periodo de
desvalorizagao, a partir dos anos 2000, parte da regido central de S3ao Paulo passa

novamente a reunir elementos atrativos a investimentos privados. Entre esses elementos
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pode-se destacar: localizagdo privilegiada, baixo valor dos terrenos e imdveis (comparados
com seu potencial de valorizacdo — potential ground rent?®), aumento na oferta de empregos
na regido e disponibilidade de crédito para construgdo e aquisicdo dos imdveis. A unido
desses fatores criou as condicOes favoraveis para a volta dos investimentos a area central,
culminando na diminuicdo dos riscos de investir na regido, além do aumento no seu
potencial de lucratividade.

Sem a efetividade dos instrumentos de planejamento urbano capazes de
priorizar a recuperacdo do patrimonio edificado e inibir em um primeiro momento a
construcdao de novos edificios, forcando o cumprimento da fung¢do social da propriedade,
regides bem localizadas com grande potencial de valorizagdo passaram por intensos
processos de transformacdo espacial e gentrificacdo. A seguir sera possivel verificar com
mais detalhes como a conjungao desses fatores afetou um dos distritos municipais da
Subprefeitura da SE, a Bela Vista, e quais as caracteristicas do espaco produzido no periodo,

através do Estudo de Caso da Rua Paim.

3.7.1 Alguns numeros sobre a Bela Vista

Dentro da Subprefeitura da SE, um bairro em especial chama atenc3do pelas
particularidades, a Bela Vista. Originado no final do século XIX (Figura 3) quando o cinturdo
de chdcaras que compunham a zona suburbana da cidade comegou a ser loteado, a Bela
Vista é hoje um local extremamente rico em infraestrutura urbana. Regido que no inicio de
sua ocupacdo recebeu um grande numero de imigrantes europeus, principalmente de
origem italiana, é onde se localiza o Bexiga. Além da concentracdo de imigrantes, o bairro é
um importante territério negro na cidade de S3o Paulo, originario do quilombo do Saracura,
e hoje abriga a sede da tradicional Escola de Samba Vai-Vai (ROLNIK, 2013). Com o objetivo
de manter e preservar sua historia e arquitetura, a Bela Vista teve parte de seu territério

tombado pelo Patrimoénio Historico e Cultural da Cidade de Sdo Paulo em 2002.

0 termo potential ground rent é um dos termos chaves da teoria da gentrificagdo, de Neil Smith (SMITH,
1979).
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Figura 3 - Area urbanizada de Sdo Paulo 1882 / 1914
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Fonte: SMDU. Dados: Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano — Emplasa. Adaptac¢do: Secretaria
Municipal de Planejamento — Sempla/Dipro. Disponivel em:
http://smdu.prefeitura.sp.gov.br/historico_demografico/img/mapas/urb-1890-1900.jpg. Acesso em: 21 Junho
2014.

Segundo distrito com melhor indice de alfabetizacdo da subprefeitura da SE,
atrds apenas do distrito da Consolacdo (Grafico 16), a Bela Vista possui por volta de 40 salas
de teatro, 11 salas de shows e concertos, 6 cinemas com diversas salas, 5 museus, 7 galerias
de arte e 6 centros culturais®’, além de abrigar um grande nimero de bares e restaurantes

tradicionais da cidade.

" Fonte: SMDU / Infocidade. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/index.php?cat=6&titulo=Cultura. Acesso em: 21 Junho 2014.
99



Grafico 16 - Populagdo de 10 Anos ou Mais de Idade, por Nivel de Instrugao nos Distritos
Municipais da Subprefeitura da SE no ano 2010.
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Fonte: SMDU / Infocidade. Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/8_populacao_de_10_anos_ou_mais_de_idade_po_2010_10521.h
tml. Acesso em 23/06/14.

Grafico 17 - Estabelecimentos e Empregos Formais no Setor do Comércio, Servigos,
Industria de Transformagao e Construgao Civil nos Distritos Municipais da Subprefeitura da

SE em 2010.
H empregos formais 2010
(o]
—
o
o
a

a
—
™
~
—
—
o0
<
a
> o
o0
wn
~
~

BELA VISTABOM RETIRO CAMBUCI CONSOLACAOLIBERDADE REPUBLICA STA CECILIA

- I o so:

I 1472

| JESCE
B ::030

100



A Bela Vista concentra o segundo maior nimero de empregos formais entre
os distritos da subprefeitura da SE, totalizando entre comércio, servicos, industria da
transformacao e construgao civil, 117.319 postos de trabalho. Isso equivale a 17,5% do total
da subprefeitura. Perde apenas para a Republica, com 153.012 empregos formais (Grafico
17).

Hoje a Bela Vista é o distrito mais denso da subprefeitura, com 267,15
habitantes por hectare (Tabela 7, pg. 71). Embora o nimero seja superior ao dos demais
distritos, esta bem abaixo da densidade da prépria Bela Vista em 1980 (328,52 hab/ha). Com
relacdo a concentracdo de renda, o distrito possui um maior nimero de domicilios na faixa
de rendimento de 5 a 10 saldrios minimos, seguido de perto por domicilios na faixa de 2 a 5
saldrios. Ao longo da década houve uma diminuicdo significativa de domicilios com
remuneragdo superior a 20 salarios minimos, que hoje somam pouco mais de 4.000 (Grafico
13, pg. 92). Mesmo assim a Bela Vista foi o distrito com o maior nimero de lancamentos
residenciais verticais da Subprefeitura da SE entre os anos 2000 e 2010, com 4085 unidades
lancadas, seguida de perto por Liberdade e Santa Cecilia (Tabela 10, pg. 79). A porcentagem
de domicilios vagos na Bela Vista, que no inicio dos anos 2000 esteve em torno de 22%, em
2010 diminuiu para 11%, fato que demonstra o aumento de interesse da populacdo em
residir na regido, especialmente entre rendas familiares até 10 saldrios minimos? (Grafico

12, pg. 91; Gréfico 13, pg. 92 e Grafico 18).

8 Importante notar que houve uma valorizagdo do salario minimo ao longo da década. Valor do salario minimo
em 03/04/2000: RS 151,00 (Em 03/04/2000 a cotacdo do ddlar para venda era R$1,7407. Sendo assim um
saldrio minimo equivalia a cerca de US$86.00). Valor do saldrio minimo em 01/01/2010: R$510,00 (Em
01/01/2010 a cotacdo do ddlar para venda era de R$1,7240. Sendo assim o saldrio minimo equivalia a cerca de
US$295,00).

Fonte dos valores dos saldrios minimos: Dieese. Disponivel em:
http://www.dieese.org.br/analisecestabasica/salarioMinimo.html. Acesso em 19 Janeiro 2015.

Fonte das cotagOes do ddlar: Banco Central do Brasil. Disponivel em:
http://www4.bcb.gov.br/pec/taxas/port/ptaxnpesq.asp?id=txcotacao. Acesso em 02 Fevereiro 2015.
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Grafico 18 - Domicilios por Faixa de Rendimento, em saldrios minimos no Distrito

Municipal da Bela Vista em 2010.
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Dentro da Bela Vista uma rua em especial passou por um intenso processo de
desconstrucdo espacial e gentrificacdo, tendo suas principais caracteristicas socioespaciais
alteradas ao longo dos anos 2000, a Rua Paim. Escolhida como Estudo de Caso para a andlise
do tipo de espaco produzido pelo mercado imobilidrio ao longo da década, a Rua Paim
reuniu, em seus pouco mais de 400 metros lineares, caracteristicas importantes dessa
producdo. Da escolha do local as estratégias de ocupacdo, essa pequena rua tornou-se um
dos exemplos marcantes do protagonismo do mercado na definicdo do tipo de espaco
produzido na primeira década do século XXI.

Pela similaridade da ocupacdo e caracteristicas dos edificios, a transformacao
espacial da Rua Paim representa uma producdo que se fez presente ndo apenas na Bela

Vista, mas nos principais distritos municipais da cidade de Sdo Paulo no mesmo periodo.
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3.7.2 A Rua Paim: antecedentes

Localizada em uma regido ingreme, préxima ao Ribeirdo do Saracura (Figura
4), atual Avenida 9 de Julho, a Rua Paim aparece na Planta da Cidade de Sao Paulo de 1895
(Figura 5), com um tracado original bem mais extenso que o atual. Originalmente a Rua
Paim, que hoje nasce na Avenida 9 de Julho, avangava para além das margens do ribeirdo,
trecho onde hoje estd localizada a Rua Samuel das Neves. E do outro lado prolongava-se
onde hoje se localiza a Rua Frei Caneca. Nessa planta é possivel notar a dificuldade de
ocupacao dos morros ao longo do Ribeirdo do Saracura, em funcdo do relevo acidentado e

do desnivel acentuado do local.

Figura 4 - Recorte da Planta da Cidade de Sao Paulo levantada pela Companhia Cantareira
de Esgotos em 1881. Detalhe do Ribeirdao do Saracura — futura Av. 9 de Julho.

Fonte: SMDU. Disponivel em: http://smdu.prefeitura.sp.gov.br/historico_demografico/img/mapas/1881.jpg.
Acesso em 21 Junho 2014.
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Figura 5 - Recorte da Planta da Cidade de Sao Paulo de 1895. Detalhe do Ribeirao do
Saracura (futura Av. 9 de Julho) e tragado da Rua Paim.

Fonte: SMDU. Disponivel em: http://smdu.prefeitura.sp.gov.br/historico_demografico/img/mapas/1895.jpg.
Acesso em 21 Junho 2014.

O processo de “desconstrucdo espacial” ao longo do Ribeirdo do Saracura
(Figura 7 a Figura 10) para ocupac¢ao de seu leito e abertura de vias segue a logica de
ocupacdo dos fundos de vale adotada na urbanizacdo da capital. Por tras de uma visao
sanitarista de conten¢do de epidemias, que tratou os corpos d’agua como problemas de
salde publica, havia também uma intencdo velada por disciplinar e restringir o espaco antes
ocupado pela dgua, para a liberacdo de terras comercializaveis. A cidade comeca a se afastar
fisica e simbolicamente de seus recursos naturais mais preciosos e as fronteiras com a agua
adquirem outro significado. A técnica que poderia ter sido utilizada para recuperar os
recursos hidricos, desenvolvendo seu potencial simbdlico e de uso coletivo, foi utilizada de

forma descolada de todas as implicacdes negativas que essas alteracdes poderiam acarretar.
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Dos quatro afluentes tamponados do Anhangabal, trés estdo nas proximidades da Paim

(Figura 6).

Figura 6 - Mapa atual da cidade, com afluentes do Anhangabau ocultos nas proximidades
da Rua Paim.

Leafle!

Fonte: Plano de Manejo de Aguas Pluviais de S3o Paulo (PMAPSP). Disponivel em
http://www.aguaspluviais.inf.br/mapas.aspx?id=1. Acesso em 19 Janeiro 2015.

As poucas evidéncias da presenga da agua hoje no entorno da Rua Paim sdo o
barulho do movimento das aguas contidas em galerias de aguas pluviais (que so é possivel
perceber ao se aproximar de uma boca de lobo), e os eventuais alagamentos que ocorrem

na Praga 14 Bis, resultado da sobrecarga do sistema de drenagem.
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Figura 7 - Vale do Saracura (1926). Autor desconhecido.

Fonte: Acervo Fotografico do Arquivo Histdrico de Sao Paulo. Disponivel em:
http://www.acervosdacidade.sp.gov.br/portalacervos/ExibirltemAcervo.aspx?id=433655. Acesso em 21 Junho
2014. Descrigao da Imagem: “Vista do Vale do Saracura, tirada do Largo de Sdo Manoel, atual Praga 14 Bis, em
direcdo ao Morro do Caaguacgu por volta de 1926. Em primeiro plano, o vale formado pelo Ribeirdo Saracura,
provavelmente em levantamento para abertura da Avenida Anhangabal, atual Avenida Nove de Julho; a
direita, parte do Largo de S3o Manoel. No plano médio, a esquerda, o Morro dos Ingleses. Ao fundo, o Morro
do Caaguacu, espigdo onde hoje esta situada a Avenida Paulista. Obs.: Data¢do baseada em pesquisa de
Sebastido Assis Ferreira de 1969. Matriz original de acervo 17403 NCrV”.

Figura 8 - Vale do Saracura (1926). Autor desconhecido.

Fonte: Acervo Fotografico do Arquivo Histérico de Sdo Paulo. Disponivel em:
http://www.acervosdacidade.sp.gov.br/portalacervos/ExibirltemAcervo.aspx?id=434049. Acesso em 21 Junho
2014. Descri¢do da Imagem: “Vista do Caminho Saracura, ou Rua Saracura Pequena, que ladeava o Ribeirdo
Saracura. Fotografia tirada das proximidades do Largo de Sdo Manuel, atual Praga 14 Bis, em dire¢cdo ao Morro
do Caaguacu por volta de 1926. Em primeiro plano o Ribeirdo e o Caminho do Saracura, provavelmente em
levantamento para abertura da Avenida Anhangabal, atual Avenida Nove de Julho. Ao fundo, a esquerda, os
fundos do Hospital Matarazzo na Rua ltapeva; a direita, a construcdo arredondada é do Parque Trianon na
Avenida Paulista, onde hoje estd o Museu de Arte de S3o Paulo. Obs.: Datacdo baseada em pesquisa de
Sebastido Assis Ferreira de 1969. Matriz original de acervo 17401 NCrV.”
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Figura 9 - Vale do Saracura (1926). Autor desconhecido.

http://www.acervosdacidade.sp.gov.br/portalacervos/ExibirltemAcervo.aspx?id=433533. Acesso em 21 Junho
2014. Descrigdo da Imagem: “Vista do Vale do Saracura, tirada do Largo de Sdo Manoel em dire¢do ao Morro
do Caaguacu, por volta de 1926. Em primeiro plano, o vale formado pelo Ribeirdo Saracura, provavelmente em
levantamento para abertura da Avenida Anhangabad, atual Avenida Nove de Julho; a direita, parte do Largo de
Sdo Manoel. No plano médio, a esquerda, o Morro dos Ingleses. Ao fundo, o Morro do Caaguacu, espigdo onde
hoje esta situada a Avenida Paulista. Obs.: Datacdo baseada em pesquisa de Sebastido Assis Ferreira de 1969.
Matriz original de acervo 17399 NCrV.”

Figura 10 - Vale do Saracura (1926). Autor desconhecido.

Fonte: Acervo Fotografico do Arquivo Histérico de Sdo Paulo. Disponivel em:
http://www.acervosdacidade.sp.gov.br/portalacervos/ExibirltemAcervo.aspx?id=465724. Acesso em 21 Junho
2014. Descrigdo da Imagem: “Obras de abertura da avenida sobre o leito do Caminho do Saracura (19129 (SIC)-
1940). Na parte central os tuneis sob o espigdo da Av. Paulista. Logo acima parte do BelvedereTrianon, projeto
de Ramos de Azevedo, inaugurado em 1916. A sua esquerda casardes da Av. Paulista.”
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O nome da Rua Paim tem sua origem em homenagem a Sra. Maria Augusta
Paim Pamplona, da familia Paim, casada com o comerciante José Coelho Pamplona,
proprietario de terrenos no local onde foi aberta®®. Seu tracado irregular entre as atuais
Avenida 9 de Julho e Rua Frei Caneca deriva das condi¢cdes topograficas e do acentuado

desnivel do local (Figura 11 a Figura 17).

Figura 11 - Rua Paim - Pavimentagao (1920). Autor desconhecido.

Fonte: Acervo Fotografico do Arquivo Histérico de Sdo Paulo. Disponivel em:
http://www.acervosdacidade.sp.gov.br/portalacervos/ExibirltemAcervo.aspx?id=606146. Acesso em Acesso
em 21 Junho 2014.

*° Fonte: Portal da Prefeitura de S0 Paulo — Secretaria da Cultura. Disponivel em:
http://www.dicionarioderuas.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ListaLogradouro.aspx. Acesso em 22 Junho
2014.
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Figura 12 - Rua Paim - Pavimentagao (1920). Autor desconhecido.

Fonte: Acervo Fotografico do Arquivo Histdrico de Sao Paulo. Disponivel em:
http://www.acervosdacidade.sp.gov.br/portalacervos/ExibirltemAcervo.aspx?id=606166. Acesso em 21 Junho
2014.

Figura 13 - Rua Paim - Pavimentagdo (1920). Autor desconhecido.

A

Fonte: Acervo Fotografico do Arquivo Histdrico de Sao Paulo. Disponivel em:
http://www.acervosdacidade.sp.gov.br/portalacervos/ExibirltemAcervo.aspx?id=606186. Acesso em 21 Junho
2014.
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Figura 14 - Rua Paim - Pavimentag¢do (1920). Autor desconhecido.

Fonte: Acervo Fotografico do Arquivo Histdrico de Sao Paulo. Disponivel em:
http://www.acervosdacidade.sp.gov.br/portalacervos/ExibirltemAcervo.aspx?id=606208. Acesso em 21 Junho
2014.

Figura 15 - Rua Paim (1926). Autor desconhecido.

3 A e R

Fonte: Acervo Fotografico do Arquivo Histdrico de Sao Paulo. Disponivel em:
http://www.acervosdacidade.sp.gov.br/portalacervos/ExibirltemAcervo.aspx?id=433736. Acesso em 21 Junho
2014. Descricdao da Imagem: ” Vista da Rua Paim no bairro do Bexiga, tirada do vale formado pelo Ribeirdo
Saracura, onde atualmente existe a Avenida 9 de Julho, em direcdo a Rua Santo Antonio por volta de 1926.
Atualmente o trecho mostrado é a Rua Samuel Neves. Em primeiro plano, a baixada do vale do Saracura; ao
fundo o entroncamento com a Rua de Santo Antonio Obs.: Datacdo baseada em pesquisa de Sebastido Assis
Ferreira de 1969. O original de acervo desta imagem é uma cépia positiva.”
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Figura 16 - Praga 14 Bis (1935). Obras de abertura da via. Autor desconhecido.

Fonte: Acervo Fotografico do Arquivo Histérico de Sdo Paulo. Disponivel em:
http://www.acervosdacidade.sp.gov.br/portalacervos/ExibirltemAcervo.aspx?id=606667. Acesso em 21 Junho
2014. Descrigdo da imagem: ”"Avenida 9 de Julho — casas”.

Figura 17 - Rua Paim (1974). Fotégrafo: Edison Pacheco Aquino.

Fonte: Acervo Fotografico do Arquivo Histérico de Sdo Paulo. Disponivel em:
http://www.acervosdacidade.sp.gov.br/portalacervos/ExibirltemAcervo.aspx?id=467731. Acesso em 21 Junho
2014.
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A Paim também foi testemunha do processo de verticalizagao da area central
da cidade na década de 1950, ao receber um importante conjunto modernista, o Santos
Dumont, composto por trés edificios: Edificio Demoiselle, Edificio 14 Bis e Edificio Caravelle
(Figura 18).

Figura 18 - Perspectiva do Conjunto Santos Dumont — Edificio Demoiselle e 14 Bis ao fundo

Fonte: WZarzur Investimentos e Incorporagdes. Disponivel em: www.wzarzur.com.br/ogrupo/galeria.aspx.
Acesso em19 Maio 2012.

Construido pela Zarzur & Kogan nos anos 1950, o conjunto insere-se no
processo de intensas transformacgdes urbanas e metropolizagao iniciado na segunda metade
da década de 40 na cidade de Sdo Paulo (Figura 19 e Figura 20). Fundada em 1947 pelo
engenheiro Waldomiro Zarzur e pelo arquiteto Aron Kogan, a construtora foi responsavel
pela construcdo e incorporacdo de vdrios edificios com apartamentos minimos, como o
Edificio Sao Vito e Mercurio (1952), o Edificio Satélite (1955) e o Edificio Racy (1955)

(LOCILENTO, 2004, p. 54).
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Fonte:  Acervo Fotografico do  Arquivo Historico  de Sdo Paulo. Disponivel em:
http://www.acervosdacidade.sp.gov.br/portalacervos/ExibirltemAcervo.aspx?id=466851. Acesso em 21 Junho
2014. Descrigdo da imagem: “Vista aérea da Praga 14 Bis, cortando a imagem ao centro Av. 9 de Julho, acima a
esquerda a Rua Barata Ribeiro, abaixo a esquerda Rua Rocha, ao centro abaixo a Rua Lourengo Granato e a
direita abaixo a Rua Manoel Dutra.”

Figura 20 - Praga 14 Bis (1970). Autor: Ivo Justino.

S

‘ it g ‘; . r U

Fonte:  Acervo  Fotografico do  Arquivo  Histérico de Sdo  Paulo. Disponivel  em:
http://www.acervosdacidade.sp.gov.br/portalacervos/ExibirltemAcervo.aspx?id=446889. Acesso em 21 Junho
2014. Descrigdo da imagem: “Viaduto sobre a Avenida 9 de Julho no trecho em que corta o bairro da Bela Vista,
vista tomada em dire¢do ao centro da cidade. No plano médio Pragca 14 Bis. Ao fundo, Viaduto Julio de
Mesquita Filho que integra o complexo vidrio Radial Leste-Oeste.”
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3.7.3 Novas Desconstrugdes Espaciais: a criagdo da “Nova Paim”.
Depois de um longo periodo de abandono, intensificado a partir dos anos
1980, a Rua Paim torna-se “objeto de desejo” dos incorporadores e construtores na primeira
década do século XXI. Nesse momento ha uma reunido de fatores chave capazes de diminuir
0s riscos e aumentar o retorno financeiro de investir na regido. Entre esses fatores podemos
destacar:
= Localizagao privilegiada;
= Aumento da oferta de emprego na Bela Vista, e na regido central como um todo;
= Farta disponibilidade de crédito e linhas de financiamento tanto para a
construgao como para aquisicao de imoveis.
= Anuncio do Plano de expansdo do Metro (linha 6 — laranja) com construcdo da
estacdo 14 Bis.
= |ncentivo do PDE para verticalizacdo em areas préximas a corredores de 6nibus
(Corredor da Avenida 9 de Julho) e estagdes de metro.
= Disponibilidade de imdveis com baixo valor de mercado em lotes estreitos e

profundos, passiveis de remembramentos com alto potencial construtivo;

De acordo com a Lei 13.885/04°° e com o Plano Regional Estratégico da
Subprefeitura SE (PRE-SE), a Rua Paim é classificada como uma via Coletora e encontra-se
em uma Zona de Centralidade Polar®! ZCP-b/00532. Isso representou um incentivo ao seu
adensamento, ja que o coeficiente de aproveitamento bdsico dos terrenos passou a 2,00,
podendo atingir o maximo de 4,00. Ainda de acordo com o PRE-SE, sua taxa de ocupacdo
maxima é 0,70; a taxa de permeabilidade minima é 0,15 e ndo hd gabarito de altura maximo.

O recorte do mapa cadastral da regido (Figura 21) mostra a ocupacdo da rua
no inicio da década, com grande disponibilidade de lotes estreitos e profundos, ocupados

em sua maioria por construgdes baixas em precario estado de conservagao.

30 A Lei 13.885 de 25 de agosto de 2004 estabelece normas complementares ao PDE, institui os Planos
Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispde sobre o Parcelamento, disciplina e ordena o Uso e Ocupac¢do
do Solo no Municipio de S3ao Paulo.

31 Zona de Centralidade Polar (ZCP): as porgdes do territério da zona mista destinadas a localizagdo de
atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais, caracterizadas pela coexisténcia entre usos ndo
residenciais e a habitagdo, porém com a predominancia de usos nao residenciais.

32 A Zona de Centralidade Polar B (ZCPb) é uma zona de centralidade polar com coeficiente de aproveitamento
minimo igual a 0,20; basico igual a 2,00 e o maximo variando de 2,00 até o limite de 4,00.
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Figura 21 - Mapa cadastral da Rua Paim no inicio dos anos 2000.

B RUA PAIM (SEM REMEMBRAMENTOS) lo-ﬂ=m’o

Fonte: Mapa elaborado pela autora a partir de arquivo extensdo dxf com divisdo cadastral do municipio,
disponibilizado pela SMDU em: http://downloadfolhasscm.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/index.aspx.
Acesso em 15 Dezembro 2014.

A Paim dos anos 2000 caracterizava-se pelo predominio de usos mistos
(Figura 22), com pequeno comércio e servi¢os locais. Segundo relato de uma antiga
moradora da regi5033 havia na Paim uma variedade muito grande de servicos e comércio,
como bares, loja de conserto de bicicletas, loja de eletrénicos usados, loja de roupas,
costureira, barbearia, marcenaria, casa de produtos do norte, padaria, papelaria, um
restaurante tipico italiano (Posilippo®®), loja de produtos variados, além da presenca de

comeércio informal, como uma vendedora de pamonhas e de churrasquinho. A observacao

*  Ana Amélia Barros Coelho Pace, antiga moradora da regido e autora do blog

https://ovonovo.wordpress.com, que gentilmente relatou por e-mail parte de suas impressdes do cotidiano da
Rua Paim.

0 restaurante, fundado em 1949, foi transferido para o Bairro Itaim Bibi por volta dos anos 2000. Segundo os
proprietarios, o motivo foi a falta de seguranca na regidao da Rua Paim. Fonte: Folha de S Paulo. Reportagem
publicada no caderno llustrada em 01 Setembro de 2000. Disponivel em:
http://www1.folha.uol.com.br/fsp/ilustrad/fq0109200022.htm. Acesso em 02 Outubro 2015.
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de imagens registradas em janeiro de 2010, disponibilizadas pelo Google Street View®, n3o
permite confirmar a presenca de todos esses usos, uma vez que grande parte dos
estabelecimentos ja estavam fechados para posterior demolicdo. Mas entre os
estabelecimentos hoje demolidos que ainda estavam abertos em 2010, é possivel perceber a
variedade e o carater popular das atividades (Figura 38, pg. 140 a Figura 46, pg. 148).

Figura 22 - Mapa de uso e ocupagao do solo no inicio dos anos 2000.

B UsoMISTO B —,
" RESIDENCIAL

' COMERCIO / SERVICO

M ESTACIONAMENTO

B GALPAO

M TEATRO
NAO IDENTIFICADO

Fonte: Mapa elaborado pela autora a partir da observagdo de imagens disponibilizadas pelo Google Street View
de janeiro de 2010, anterior a grande parte das demoli¢Ges. As edificagdes com hachura em cinza claro da
figura ja haviam sido demolidas em 2010 e ndo puderam ser identificadas. Disponivel em:
https://www.google.com.br/maps/. Acesso em 15 Dezembro 2014.

» Disponivel em www.google.com.br/maps. Acesso em 15 Dezembro 2014.
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Além do uso misto, outra caracteristica da Rua Paim era a predominancia de
edificacdes baixas, com no maximo trés pavimentos. Pelo registro fotografico do Google
Street View em janeiro de 2010, além dos trés edificios que compdem o Conjunto Santos
Dumont, havia outros oito edificios com mais de 8 pavimentos (Figura 23). Pela imagem
aérea da Paim de 2008 (Figura 37, pg. 133), as constru¢des que ndo puderam ser
identificadas (hachura cinza claro), por ja estarem demolidas em 2010, provavelmente se
enquadram no mesmo padrdao de ocupagdo dos lotes vizinhos, com no maximo trés

pavimentos.

Figura 23 - Gabarito da Rua Paim no inicio dos anos 2000.

B ACIMA DE 8 PAVIMENTOS T
M TERREO + 2 PAVIMENTOS
" TERREO + 1 PAVIMENTO
TERREO
NAO IDENTIFICADO
Fonte: Mapa elaborado pela autora a partir da observagao de imagens disponibilizadas pelo Google Street View
de janeiro de 2010, anterior a grande parte das demoligdes. As edificagdes com hachura em cinza claro da

figura ja haviam sido demolidas em 2010 e ndo puderam ser identificadas. Disponivel em:
https://www.google.com.br/maps/. Acesso em 15 Dezembro 2014.
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Mas o interesse dos investidores na Rua Paim nao se deu de forma isolada. A
inauguracdo do Shopping Frei Caneca no ano de 2001 (a poucos metros da Paim) contribuiu
com a paulatina alteragao do perfil dos usuarios da regidao, que aos poucos comegou a atrair
um publico jovem de maior poder aquisitivo interessado em residir préximo a area central,
em especial em regides com intensa atividade (e diversidade) cultural. Aos poucos as
atividades mais populares, assim como as populacdes de menor poder aquisitivo, comegam
a ceder lugar a atividades voltadas a um publico de maior renda.

Apesar do casario em precario estado de conservacdo, da presenca de
corticos, da falta de manutencdo do espaco publico, dos registros de violéncia urbana,
pontos de prostituicdo e trafico de drogas, a localizacdo privilegiada colocou a Paim dentro
de um contexto muito maior de valorizacdo imobiliaria de toda a regido do Baixo Augusta.

Sem duvida alguma a jungao dos fatores acima mencionados gerou a urgente
necessidade de intervir no local. Mas sem o apoio do poder publico em controlar a produgdo
do espaco e proteger as populacdes de menor poder aquisitivo moradoras do local, depois
de deflagrado o processo de abandono, criaram-se as condi¢cbes propicias para a
gentrificagao da regido. A Paim passou a oferecer para o mercado terrenos bem localizados
com alto potencial construtivo a precos baixos. O anuncio dos planos de expansdo da Linha 6
- Laranja do Metro, que ap0ds varios estudos teve seu tracado consolidado entre Brasilandia e
Sao Joaquim36, reforgaram a tendéncia de valorizagao no entorno da Praga 14 Bis>’ (Figura

24).

3 Informacdo obtida no Estudo de Impacto Ambiental — EIA e seu correspondente Relatério de Impacto
Ambiental - RIMA, relativos a “Implantacdo da Linha 6 — Laranja (Trecho S&o Joaquim —

Brasilandia). Disponivel em http://www.metro.sp.gov.br/metro/licenciamento-ambiental/pdf/eia/volume-i/1-
a-7-empreendimento-A.pdf. Acesso em 19 Janeiro 2015.

*” Entre as 4reas declaradas de utilidade publica para a implantagdo da Estacdo de metrd, esta incluida a sede
da Escola de Samba Vai-Vai, na Rua Dr. Lourengo Granato. Caso as desapropriagGes se confirmem, a escola de
samba poderd deixar seu local de origem, o Bexiga, em mais um duro golpe a memdria e tradigdes das
comunidades locais.
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Figura 24 - Localizagdo das areas declaradas de utilidade publica nas proximidades da Rua
Paim, para implantacdo da Estacdo 14 Bis da Linha 6-Laranja, pelo Decreto Estadual ne.
58.025 de 07/5/2012.

B RUA PAIM e =

W AREAS DECLARADAS DE UTILIDADE
PUBLICA PARA IMPLANTAGCAO DA
ESTACAO 14 BIS

Mapa elaborado pela autora a partir do mapa de desapropriagdes fornecido pela Companhia de Metro,
disponivel em http://www.metro.sp.gov.br/obras/desapropriacoes/linha-6-laranja.aspx. Acesso em 19 janeiro
2015.

De um lado o movimento de valorizagdo vindo da Rua Frei Caneca, de outro a
melhora na infraestrutura urbana na Avenida 9 de Julho, com o projeto de expansdo do
metrd e a previsao da Estagdo 14 Bis, com saida na prépria Rua Paim. Esses fatores aliados
ao incentivo a verticalizacdo e adensamento propostos pelo prdprio PDE, sem as devidas
contrapartidas para conter a valorizagao imobiliaria e os eventuais processos especulativos
criaram as condicdes ideais para tornar a Paim um negdcio altamente lucrativo.

Ao final da década a Rua Paim foi alvo de uma série de reportagens e a¢oes

publicitarias abordando seu processo de “renovagao” (em outras palavras, gentrificacdo).

119



Parte delas enfatizando as supostas benfeitorias decorrentes dessas transformagdes, e parte

enfatizando o cardter segregador e elitista das altera¢des. Fato comum presente na maioria

das reportagens levantadas pela pesquisa é a afirmag¢dao do papel da iniciativa privada como

grande agente transformador do espaco. A seguir foram selecionados alguns recortes de

reportagens veiculadas sobre o assunto (Figura 25 a Figura 28):

Figura 25 - Trecho de reportagem do Jornal Valor Economico publicado em 13 Junho 2011.

13/07/2011 as 00h00

Rua Augusta tenta recuperar glamour dos

anos 60e 70

Por De Sao Paulo Compartilhar: n E] m F.!

Outrora degradado e decadente, o centro de Sao Paulo - especialmente a
regiao conhecida como "Baixo Augusta” - ganhou uma nova aura. Virou
um ponto de encontro de jovens descolados e antenados. Bares, casas
noturnas e novas casas de show dividem espago com tradicionais
espacos culturais e gastronémicos. Combinacao perfeita para a industria
imobiliaria. As incorporadoras estao dispostas a transformar a regido em
mais do que um simples endereco da moda. Nao medem esforgos nem
pesados investimentos para criar enderegos de grife - lancam
apartamentos compactos por precos de bairros nobres, de R$ 8 mil a R$
9 mil o metro quadrado do residencial e acima de R$ 10 mil o comercial
e flat decorado.

Iniciada pelos empresarios da noite, a revitalizagao da regiao foi
incorporada pela prefeitura e agora chega aos incorporadores. Levam
novos conceitos de moradia, seguranca, iluminagao - e com o tempo -

i - 7“_ y
Laham, diretor da
Brookfield, quer
escrever um novo
capitulo urbanistico na
cidade: "Muita gente
quer morar onde tenha
vida noturna, cultural e
transporte”

valorizagao para a regido. "As edificagées revitalizam mais que o poder publico”, diz Marcos

Franca, diretor comercial da Requadra, empresa que esta no centro ha 12 anos e tirou mais de

20 corti¢os da rua Paim, perpendicular a Augusta e Frei Caneca.

Fonte: Jornal Valor Econémico. Reportagem completa disponivel em:

http://www.valor.com.br/arquivo/898069/rua-augusta-tenta-recuperar-glamour-dos-anos-60-e-70. Acesso em

20 Janeiro 2014.
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Figura 26 - Recorte de reportagem publicada na Veja Sdo Paulo em maio de 2012.
CIDADE

Baixo Augusta triplica
numero de lancamentos de
imoveis em dez anos

A regido abriga diversas casas noturnas e é procurada por
moradores de 25 a 35 anos

Fonte: Revista Veja Sdo Paulo. Reportagem completa disponivel em: http://vejasp.abril.com.br/materia/baixo-
augusta-imoveis. Acesso em 26 Junho 2014.

Figura 27 - Recorte de reportagem no caderno de Imoéveis do jornal Folha de S. Paulo em
agosto de 2011.

Sdo Paulo, domingo, 28 d2 agosto dz 2011 FOLHA DE S.PAULO lmovels

Texto Anterior | Proximo Texto | Indice | Comunicar Erros

Baixo Augusta muda imagem do
paulistano sobre o centro de SP

DE SAOPAULO

Conhecida nas ultimas décadas pelos prostibulos, a regido do
Baixo Augusta tem puxado o nimero de langamentos na Bela
Vista.

De area degradada, a regido virou palco de novos teatros e
casas noturnas, que trouxeram diferentes publicos da cidade
para a regiao.

Aos poucos, o mercado imobiliario acompanhou esse interesse,
afirma Mirella Parpinelli, diretora de atendimento da Lopes.
Um dos empreendimentos mais recentes, o Soul Paulista, custa,
em média, RS 8.500 por m?, atraindo um publico de maior
poder aquisitivo.

Com isso, a tendéncia é que a regido mude sua feigdo mesmo
sem grandes investimentos publicos, diz o diretor da construtora
Requadra, Marcos Franga.

Fonte: Jornal Folha de S. Paulo. Reportagem completa disponivel em:
http://www1.folha.uol.com.br/fsp/imoveis/ci2808201103.htm. Acesso em 25 Junho 2014.
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Figura 28 - Recorte de reportagem do caderno Sdo Paulo do jornal Folha de S. Paulo em
setembro de 2013.

15/09/2013 - 02h30

Rua famosa por corticos e comércio popular
vira canteiros de obras na Bela Vista

RICARDO SENRA PUBLICIDADE
DE SAO PAULO

Acéacio ama correr no Minhocdo aos domingos. Kathia se
encanta pelo clima "cosmopolita". Kiko diz ter encontrado seu
"habitat natural". Nathalia espera que o filho conviva com
pessoas diferentes.

. Com 499 apartamentos, 'treme-treme' da rua Paim
coleciona lendas e moradores ilustres

Ndo faz nem um ano que eles se mudaram para a rua Paim, na Bela Vista (centro), em
busca da diversidade do Baixo Augusta.

E tem mais Acéacios, Kathias, Kikos e Nathalias a caminho: sdo seis novos edificios
(prontos ou em construgao) na ruazinha de 350 metros, entre a rua Frei Caneca e a av.
Nove de Julho.

Fonte: Jornal Folha de S. Paulo. Reportagem completa disponivel em:
http://www1.folha.uol.com.br/saopaulo/2013/09/1341685-rua-famosa-por-corticos-e-comercio-popular-vira-
canteiros-de-obras-na-bela-vista.shtml. Acesso em 25 Junho 2014.

Investidores e grandes incorporadores adquiriram grande parte dos lotes da
Paim dando inicio aos processos de aprovacdo das novas construcdes. Processos que
tiveram no final da década seu auge, com uma sucessao de lancamentos de edificios que
hoje se encontram em construcdo ou ja finalizados. O padrdo de ocupacdo do espaco
reproduziu as mesmas estratégias de valorizacdo imobiliaria via segregacdo sdcioespacial
gue predominou no municipio ao longo do século anterior. A diversidade funcional e cultural
responsavel por atrair o publico jovem ao centro da cidade (utilizada inclusive como
marketing de venda) comeca aos poucos a ceder lugar a empreendimentos monofuncionais
residenciais, isolados da rua por gradis, que pretensamente buscam suprir a vida coletiva
dos moradores através de servicos e lazer oferecidos dentro do préprio condominio.

A partir desse momento a Paim passa por um processo de reconfiguragdo
socioespacial. Seus imdveis mais vulneraveis e degradados, muitos deles corticos, sdo
adquiridos a baixos valores de mercado, para posterior remembramento dos lotes (Figura

29). Ao todo, essa reorganizacdo dos lotes deu origem e sete novos empreendimentos
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residenciais, seis deles ja entregues ou em construgdo, e um cujas obras ainda nao haviam

sido iniciadas, o Residencial Cena Paulista®.

Figura 29 - Remembramento dos lotes da Rua Paim e localizacdao dos novos Edificios,
segundo ordem de langamento dos Empreedimentos.

M LOCALIZACAO DOS EMPREENDIMENTOS T
(REMEMBRAMENTO DOS LOTES)

100

1-JARDIM PAULISTA

2 =TERRACO PAULISTA
& —50U0 PALILETA

4~ NKEP

5—ZOO0M PAULIETA
&—MAKHAUSPAULISTA
7—CENA PAULISTA

Fonte: Mapa elaborado pela autora a partir de arquivo extensdo dxf com divisdo cadastral do municipio
(disponibilizado pela SMDU em: http://downloadfolhasscm.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/index.aspx.
Acesso em 15 Dezembro 2014) e complementado com informagdes levantadas pela pesquisa.

38 . ~ ~ . .. . ~ . . .

Segundo informagdes ndo oficiais, fornecidas por uma corretora, a constru¢do foi adiada devido a
solicitagcGes de alteragdes de projeto pela Companhia de Metrd, em fungdo da proximidade com a futura
Estagao 14 Bis.
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Aspectos como diversidade de classes sociais, multiplicidade de usos e relagao
de proximidade e permeabilidade com a rua foram substituidos por condominios fechados,
voltados a classe média e média alta, isolados no lote, conectados a rua apenas por acessos
controlados de pedestres e veiculos. Ao invés de incorporar a diversidade de usos e perfis
dos moradores como dado de projeto, os novos langamentos utilizaram a exclusividade e o
isolamento (seguranca) como estratégias de valorizacdo dos empreendimentos. O resultado
foi a substituicdo da Paim de uso predominantemente misto, por uma “nova” Paim

essencialmente residencial (Figura 30) e destinada a um publico de maior poder aquisitivo.

Figura 30 - Mapa de uso e ocupagao do solo com inser¢ao dos novos empreendimentos

B usomiIsTO

' RESIDENCIAL

" COMERCIO / SERVICO
B ESTACIONAMENTO
B caLpio
B TEATRO

10 20 50 100

Fonte: Mapa elaborado pela autora a partir de arquivo extensdao dxf com divisdo cadastral do municipio
(disponibilizado pela SMDU em: http://downloadfolhasscm.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/index.aspx.
Acesso em 15 Dezembro 2014) e complementado com informagdes levantadas pela pesquisa.
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Além das alteragdes de uso, a Rua Paim torna-se mais densa e verticalizada,

perdendo grande parte de suas caracteristicas originais (Figura 31).

Figura 31 - Gabarito da “Nova” Paim.

B ACIMA DE 8 PAVIMENTOS e——— 100
B TERREO + 3 PAVIMENTOS
M TERREO + 2 PAVIMENTOS
" TERREO + 1 PAVIMENTO
TERREO

Fonte: Mapa elaborado pela autora a partir de arquivo extensdo dxf com divisdo cadastral do municipio
(disponibilizado pela SMDU em: http://downloadfolhasscm.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/index.aspx.
Acesso em 15 Dezembro 2014) e complementado com informagdes levantadas pela pesquisa.

Apesar da disponibilidade de infraestrutura de transporte coletivo, a
demarcagdo de faixa dupla no leito carrogavel da Paim (Figura 32) é um dos indicios que
houve uma intensificacdo no fluxo de veiculos local, em fung¢do do acréscimo no nimero de
automodveis dos novos moradores. Segundo levantamento realizado, em todos os novos

edificios ha previsdo de pelo menos uma vaga de garagem por apartamento. E a profusdo de
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gradis brancos no alinhamento da cal¢ada evidencia uma alteragdo na relagdo dos usuarios
com o passeio publico, que assume um carater essencialmente de circulacdo e passagem.

Figura 32 - Registros fotograficos da Rua Paim em 2010 (acima) e 2014 (abaixo), tiradas do
mesmo ponto, olhando em dire¢ao a Rua Frei Caneca.
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Fonte: Google Street View. Disponivel em www.google.com/maps. Acesso em 27 dezembro 2014.

3.7.4 Renovagdo excludente: valorizagdo e especulagéo imobilidria

Apesar da “incomoda” presenca de corticos e sérios problemas de seguranca
publica (incbmoda, mas de certa forma util para alguns, uma vez que potencializou a
lucratividade dos empreendimentos ao diminuir o valor de compra dos iméveis degradados),
o primeiro empreendimento langado foi um sucesso de vendas, com todas as 256 unidades
vendidas em menos de duas horas, segundo Marcos Franca, diretor comercial da Requadra
Desenvolvimento Imobilidrio e pioneiro a investir na Paim. Fato que nao sé confirmou as
expectativas do mercado, mas impulsionou o langamento dos outros empreendimentos na

sequéncia:
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“O Residencial Jardim Paulista surpreende e valoriza a regido da Bela Vista com o
perfil da nova classe média”, é o que afirma Marcos Franga, diretor comercial da
Requadra — Desenvolvimento Imobilidario. O empreendimento que teve suas 256
unidades vendidas em menos de duas horas conquista o prémio Master Imobilidrio,
que sera anunciado durante a Semana Imobiliaria 2010 e entregue no dia 22 de
setembro, as 19h00, no Clube Atlético Monte Libano. O empreendimento é um
sucesso de venda e alavancou outras ag8es na regido, que, ao todo sao compostos
por sete prédios, sendo trés da Requadra, que fizeram aumentar o m? da rua, que
antes ndo era bem vista pelos moradores e investidores. “A Rua Paim jamais
voltard a ser a mesma. Nosso sucesso despertou o apetite de outras
incorporadoras para a regido e seu entorno, valorizando-a”, destaca Franca. “E um
local que nos parecia 6bvio ser o sucesso que foi. Quem busca residir préoximo ao

local de trabalho, seja na Av. Paulista ou na regido central de Sao Paulo encontrou

. ;. 39
um empreendimento com custo/beneficio excelente”.

Com estratégias de marketing explicitamente voltadas a garantia que os
corti¢os seriam eliminados, que a rua seria renovada pelo conjunto de novos edificios, e as
populacdes de menor poder aquisitivo deixariam o local, o valor do metro quadrado da Paim
chegou quase a triplicar entre o primeiro langamento (Residencial Jardim Paulista), vendido
a cerca de RS 4.500,00 o m2 em 2009, e o sexto lancamento (MaxHaus Paulista), que
alcangou valores superiores a R$12.000,00 o m2 em 2013.

Mesmo a presenca do Conjunto Santos Dumont, que ao logo das ultimas
décadas do século XX passou por um processo de abandono, similar ao ocorrido nos Edificios
S3o Vito e Mercurio (demolidos em 2011), e ainda hoje abriga populagdes em situagdo de
vulnerabilidade social, ndo foi capaz de prejudicar o ritmo acelerado de vendas dos
langamentos. Apesar do precdrio estado de conservagdao, o Santos Dumont é tolerado,
tornando-se um resquicio da Paim “decadente” de outrora.

A Rua Paim localiza-se em uma regido ingreme (Figura 33), vencendo um
desnivel de cerca de vinte e cinco metros entre a cota mais baixa (751,48), no encontro com
a Avenida 9 de Julho (ponto passivel de alagamentos), e a cota mais alta, no encontro com a

Rua Frei Caneca (777,10).

** Trecho da reportagem Rua Paim, na Regido Central de Sdo Paulo se valoriza com novos empreendimentos
imobiligrios. Portal VGV, 15/09/2010. Disponivel em http://www.portalvgv.com.br/site/rua-paim-na-regiao-
central-de-sao-paulo-se-valoriza-com-novos-empreendimentos-imobiliarios/. Acesso em 20 Julho 2012.
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Figura 33 - Rua Paim: Curvas de nivel e localizagdao do Conjunto Santos Dumont.
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B RUA PAIM
B CONJUNTO SANTOS DUMONT

Fonte: Mapa elaborado pela autora a partir de arquivo extensado dxf com divisdo cadastral do municipio e
curvas de nivel (disponibilizado pela SMDU em:
http://downloadfolhasscm.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/index.aspx. Acesso em 15 Dezembro 2014) e
complementado com informagGes levantadas pela pesquisa.

Os novos empreendimentos localizam-se no trecho mais alto e de menor
declividade, exatamente o trecho mais valorizado préximo a Frei Caneca. No trecho de maior
declive, proximo a Avenida 9 de Julho, onde estd previsto um dos acessos a Estacdo de
Metro 14 Bis, praticamente ndo houve alteragdo de uso e ocupagdo do solo. Nesse trecho, a
conformacdo e disponibilidade de lotes para eventuais futuros remembramentos, ndo se
mostraram tao favoraveis.

Os edificios que compdem o Conjunto Santos Dumont - 14 Bis (27 andares,
em sua maioria quitinetes), Demoiselle (13 andares, apartamentos de 1 e 2 dormitdrios) e
Caravelle (14 andares, apartamentos de 1 e 2 dormitdrios) - abrigam centenas de familias.

De uso misto, o conjunto possui uma rua interna com pequeno comércio e servicos no
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térreo. Em fungdo da pouca manutengdo, da presenga de populagdo de menor poder
aquisitivo, e de relatos de violéncia associadas ao cotidiano do Santos Dumont, o conjunto é
conhecido por apelidos nada elogiosos, como “favela vertical” e “treme-treme”, a exemplo
do termo utilizado na legenda da fotografia publicada em reportagem da Revista Veja Sado

Paulo (Figura 34).

Figura 34 - Imagem do Conjunto Santos Dumont recortada de reportagem publicada na
Veja Sao Paulo em maio de 2012.

Favelao vertical com 276 quitinetes, na Rua Paim, interditado pelo Contru: contraste
com os novos empreendimentos (Foto: Fernando Moraes)

Fonte: Revista Veja Sdo Paulo. Reportagem completa disponivel em: http://vejasp.abril.com.br/materia/baixo-
augusta-imoveis. Acesso em 26 Junho 2014.

Ironicamente o aumento de preco de imdveis e aluguéis da Paim atingiu o
proprio conjunto Santos Dumont, bem como todos os outros imdveis existentes nas
proximidades. Fato que entusiasmou os proprietarios de imdveis da regido, em favor do

autodeclarado processo de “requalificacdo” e “revitalizacao”.
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Figura 35 - Recorte de reportagem publicada no caderno Sdo Paulo do jornal Folha de S.
Paulo em setembro de 2013.

"RUA DE RICO"
Maria de Lourdes Silva, 51, ndo conseguiu segurar o tranco. "A Paim ta virando rua de
rico", diz a costureira, que foi para o Bixiga ha seis meses.

Mal Maria saiu, quem chegou na vizinhanga foi o dramaturgo Kiko Rieser, 25,
frequentador dos cinemas da rua Augusta e dos teatros da praga Roosevelt. Para ele, "a
pluralidade é a cara da regido, a saida dos moradores antigos € ruim para todos".

Acdcio Felipe Filho, 48, € sindico de seu prédio e concorda. "Ja fui a Portugal e I tem
sempre um prédio popular ao lado de um de alto nivel. E bom conviver com estudantes,
travestis e familias comuns"”, compara.

A empresaria catarinense Nathalia Schorke, 27, vive numa dessas "familias comuns". Ha
quatro meses, ela se mudou para um apartamento novo, com o marido e o filho de um
ano.

"Quando digo onde moro, as pessoas estranham: 'nossa, na Paim!'. Mas elas ndo sabem
como € bom. E o coragao de Sao Paulo. Um rolé de fim de domingo ja € um
superpasseio.”

E nisso que as construtoras apostam. Cinco dos seis empreendimentos da rua tém
"sobrenome" em comum: "Paulista" (veja ao lado).

Eles fazem questdo de lembrar que a rua esta nos arredores da avenida mais famosa da
cidade. E de todas as facilidades que vém a reboque.

"A regido reune gente que gosta de arte, cultura, que olha para o novo", diz Luana Rizzi,
diretora de marketing da construtora MaxHaus, grife que ja langou mais de 20
emprendimentos high-tech em bairros como Vila Leopoldina, Panamby e Mooca.

Nos apartamentos, TV, ar-condicionado e luz sdao controlados pelo iPhone. O chuveiro
tem tecnologia alema. As paredes sao de concreto aparente. "Ja vendemos 70% das
unidades da Paim", afirma Luana. "E a regido ainda vai valorizar muito."

Fonte: Jornal Folha de S. Paulo. Reportagem completa disponivel em:
http://www1.folha.uol.com.br/saopaulo/2013/09/1341685-rua-famosa-por-corticos-e-comercio-popular-vira-
canteiros-de-obras-na-bela-vista.shtml. Acesso em 25 Junho 2014.

Embora um dos objetivos iniciais do PDE, ao definir e incentivar o
adensamento de areas préoximas a corredores de transporte coletivo de massa, tenha sido
de aproximar as populacdes de menor poder aquisitivo de dreas providas de infraestrutura
urbana, diminuir as necessidades de deslocamento e a utilizacdo de transporte individual
motorizado (automovel), o publico alvo desses empreendimentos foi exatamente o oposto
ao pretendido pelo PDE. Grande parte das unidades colocadas a venda foram adquiridas por
invesidores, e ndo pelos moradores finais, subvertendo a légica inicial.

Segundo reportagem publicada pelo caderno de Imdveis do jornal Folha de S.
Paulo em Setembro de 2014, o nimero de unidades adquiridas por investidores chegou em

alguns casos a 70% do total (Figura 36). Por serem tratados como mercadorias, grande parte
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das unidades habitacionais sequer chegaram a ser adquiridas diretamente pelo consumidor

final, fortalendo uma cadeia especulativa formada em torno desses lancamentos.

Figura 36 - Montagem feita com fragmentos de reportagem (titulo e parte do texto)
publicada pelo Caderno de Imoéveis do Jornal Folha de S. Paulo.

Estratégica, a rua Paim se renova com
lancamentos e moradores

05/10/2014 - 01h30 | BIANCA ALVARENGA
DE SAO PAULO

"E comum que, quando uma construtora se interessa por determinada rua ou regido, outras
construtoras sigam o mesmo caminho", afirma Claudio Bernardes, presidente do Secovi-SP

Os novos moradores atendem ao perfil compacto dos iméveis: jovens, solteiros, que procuram um
endereco mais préximo do trabalho

"Ainda assim, 70% dos compradores sdo investidores”, diz Alessandra Calefo, diretora de
incorporacdo da You,Inc, empresa responsavel pelos dois empreendimentos recém-entregues da
rua

Fonte: Jornal Folha de S. Paulo. Reportagem completa disponivel em:
http://classificados.folha.uol.com.br/imoveis/2014/10/1526714-estrategica-a-rua-paim-se-renova-com-
lancamentos-e-moradores.shtml. Acesso em 26 Janeiro 2015.

Desde o inicio do processo de transformacdo, a Rua Paim foi “vendida” como
um grande negdcio, como uma boa oportunidade para a obtenc¢do de lucros, mas nunca
como um exemplo de recuperagdo de uma regido em moldes inclusivos e democraticos. A
solucdo encontrada pelos agentes privados responsdveis pelos novos empreendimentos
para a questdo da violéncia urbana, que contribuiu com a degradacdo do espaco publico, foi
o isolamento, em prol da segurnanca dos novos moradores. Critérios como seguranca e
protecdo foram utilizados como justificativa para as demoli¢cdes dos corticos e deslocamento
dos antigos moradores. As imagens publicitdrias enfatizaram um ideal de limpeza e
renovagcdo com o objetivo de tranquilizar investidores e novos moradores. Ndo houve
gualquer preocupacdo ou acdo clara, tanto por parte do poder publico como dos agentes
privados, com relagdo ao destino dos antigos moradores. Mais uma vez os problemas
urbanos ligados a violéncia foram simplesmente relocados para outras regidoes da cidade ao

invés de serem solucionados definitivamente.
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Uma hipodtese levantada pelo trabalho é que a ordem e localizagao dos novos
lancamentos também ndo foram aleatdrias, mas sim calculados para maximizar os lucros do
conjunto de langamentos. O primeiro empreendimento langado, o Jardim Paulista, esta
localizado exatamente no meio da Rua Paim, mais préximo ao Conjunto Santos Dumont do
que da rua Frei Caneca. Embora os terrenos préoximos a Rua Frei Caneca, onde ocorreu o
remembramento de lotes para a construcdo do Residencial MaxHaus, ja estivessem
comprados na mesma época, e parte de suas edificacdes ja tivessem sido demolidas em
2010 (de acordo com as imagens do Google Street View), o edificio erguido no local foi um
dos ultimos a ser langcado, em 2013, no auge da valorizacdo da regido. Fato que levanta
indicios que o local de menor risco para os investidores, por estar mais préximo a Rua Frei
Caneca e, portanto, o mais potencialmente lucrativo, foi deixado para o final para ser
langado com maiores valores de mercado.

Se a hipotese estiver correta, significa que mais uma vez estratégias de
valorizagao largamente utilizadas ao longo do século passado na cidade de Sao Paulo, onde
“vazios urbanos” sdo “fabricados” dentro do territério, em locais estratégicos a espera de
valorizagdo, voltou a se repetir, mas dessa vez em uma escala mais sutil, em uma rua de
apenas 450 metros lineares. Na contramdo de todas as orientacdes do Estatuto da Cidade,
optou-se por deslocar os antigos moradores do local, demolir as edificacbes e deixar
subutilizada uma drea rica em infraestrutura por anos, gerando um 6nus para todo o
municipio. Mesmo sabendo que a demolicdo do casario seria inevitavel, ela poderia ter sido
adiada até o lancamento do empreendimento, que ocorreu em 2013 (ou até o inicio das
obras), permitindo que o local continuasse habitado o maximo de tempo possivel,
cumprindo sua funcdo social. Na foto aérea da Rua Paim de 2008 (Figura 37) é possivel

observar parte do conjunto de casas antes das demolicGes.
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Figura 37 - Foto aérea da
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Rua Paim (2008).
SN < 3 8-S

Googleear

Fonte: Montagem sobre foto aérea de 14/12/2008 disponibilizada pelo Google Earth. Link:
https://www.google.com/earth. Acesso em 20 de Setembro 2015.

3.7.5 Os empreendimentos imobilidrios da “Nova Paim”

Os dados levantados pela pesquisa sobre os sete lancamentos da Rua Paim
tem como objetivo dar uma dimensdo dos projetos, suas caracteristicas com relacdo ao
espaco publico e o impacto do conjunto de edificios no territorio. Ndo é objetivo analisar os
empreendimentos individualmente quanto as suas caracteristicas arquiteténicas particulares
ou quanto ao desenho das unidades habitacionais. O foco da pesquisa se concentra na
relacdo com o espaco publico e nas estratégias de valorizacdo imobilidria via segregacao
espacial presentes nos materiais publicitdrios divulgados pelos incorporadores e
construtores. Estratégias essas utilizadas para desconstruir a velha Paim e construir a
imagem de uma “nova” rua, totalmente desvinculada de seu “passado decadente” e
preparada para abrigar um publico de melhor poder aquisitivo.

Também foi opg¢ao da pesquisa nao alterar o vocabulario utilizado nas fichas

técnicas dos projetos, com o objetivo de enfatizar as estratégias de marketing utilizadas para
133



a construgdo da imagem dos empreendimentos. Ambientes de uso coletivo como “Dog
Place” ou “Pet Garden”, por exemplo, referem-se a espacos acessiveis a animais de
estimacdo. O isolamento com a rua, nesse caso, estende-se aos animais de estimacao e seus
respectivos passeios diarios. Na imagem da “Nova” Paim, vendida aos futuros investidores e
moradores, qualquer utilizacdo da rua que ndo seja circulacdo e passagem, torna-se
desnecessaria.

Além dos sete empreendimentos listados, a pesquisa encontrou também o
alvard de aprovacdo de um oitavo empreendimento residencial*’, localizado entre o
Residencial Cena Paulista e o Conjunto Santos Dumont. De acordo com o alvara do projeto,
que provavelmente se encontra em fase de aprovagao, o empreendimento tera 180
unidades habitacionais e ocupard uma drea de 2.521,15m2 (onde hoje se localiza um
galpdo). Com 21 andares, tera uma area construida total de 13.004,66m2, e categoria de uso
R2V*,

Os remembramentos feitos para os sete novos empreendimentos deram
origem a lotes que variam entre 1.468,00m2 (Residencial Soul Paulista) e 2.454,00m2
(Residencial NKSP). Em comum, todos os lancamentos oferecem uma estrutura de servigos e
lazer, vendidas nas imagens publicitarias como uma espécie de clube completo dentro do
proprio condominio. De acordo com as informacdes levantadas, a maioria das unidades sdo
estudios e apartamentos de um dormitério, voltadas a um publico que mora s6 ou jovens
casais. Elaboradas a partir dos alvaras de aprovacdo e das fichas técnicas dos projetos
disponibilizadas para o publico, a pesquisa reuniu as principais caracteristicas de cada

empreendimento nas tabelas a seguir:

“ Fonte: Alvard da aprovacdo da edificacdo. Disponivel em:
https://wwws3.prefeitura.sp.gov.br/deolhonaobra/Forms/frmConsultaSlc.aspx#. Acesso em 01 Fevereiro 2015.
 R2v: conjunto com mais de duas unidades habitacionais, agrupadas verticalmente - edificios de
apartamentos ou conjuntos residenciais verticais em condominio.
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Tabela 24 — Residencial Jardim Paulista — Caracteristicas do Empreendimento.
Jardim Paulista

Enderego Rua Paim n2 296

Area do Terreno 2.276,55m2

Area total construida 18.901,74m?2

Categoria de uso Habitacdo do Mercado Popular (HMP)

Numero de Unidades 256 unidades (sendo 3 duplex)

Numero de dormitorios 1 e 2 dormitdrios

Area Privativa Apartamentos  36m2 a 50m2

Numero de pavimentos 27

Numero de vagas 256

Areas comuns Lavanderia wi-fi; Business center, Quadra de street ball,

Churrasqueiras, Pet garden, Espaco gourmet, Sado de festas,
Piscina roof top, Fitness roof top, gourmet Roof top, Spa roof top
Fontes consultadas:
* Lopes Imoveis. Disponivel em: http://www.lopes.com.br/imovel/requadra/sp/sao-paulo/bela-
vista/apartamento/jardim-paulista/4746. Acesso em 15 maio de 2012;
* Folder impresso do empreendimento;
*Alvara da aprovacgao da edificagdo. Disponivel em:
https://wwws3.prefeitura.sp.gov.br/deolhonaobra/Forms/frmConsultaSlc.aspx#. Acesso em 01 Fevereiro 2015.

Tabela 25 - Residencial Terrago Paulista — Caracteristicas do Empreendimento.
Terrago Paulista

Enderecgo Rua Paim n? 262

Area do Terreno 1.716,25 m2

Area total construida 14.432,06m?2

Categoria de uso HMP

Numero de Unidades 176 unidades (sendo 4 duplex)

Numero de dormitorios 1 e 2 dormitdrios

Area Privativa Apartamentos  35m2 a 69m?2

Numero de pavimentos 20 (3 subsolos + térreo + 15 pavimentos + pavimento lazer na
cobertura)

Numero de vagas 176

Areas comuns Lavanderia wi-fi; Business center, Quadra de street ball,

Churrasqueiras, Pet garden, Espaco gourmet, Sado de festas,
Piscina roof top, Fitness roof top, gourmet Roof top, Spa roof top

Fontes consultadas:

*You,Inc. Disponivel em: http://www.youinc.com.br/site/terraco-paulista. Acesso em 05 Janeiro 2015.

*Alvara da aprovacgao da edificagdo. Disponivel em:
https://wwws3.prefeitura.sp.gov.br/deolhonaobra/Forms/frmConsultaSlc.aspx#. Acesso em 01 Fevereiro 2015.
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Tabela 26 - Residencial Soul Paulista — Caracteristicas do Empreendimento.

Enderego

Area do Terreno

Area total construida
Categoria de uso

Numero de Unidades
Numero de dormitérios

Area Privativa Apartamentos
Numero de pavimentos
Numero de vagas

Areas comuns

Fontes consultadas:

Soul Paulista
Rua Paim n2 273
1.467,41m2
13.041,13m2
R2V
178 (sendo 4 duplex)
Estudio, 1 e 2 dormitorios
42m2 a 86m2
15 (4 subsolos)
Nao informado

Piscina com raia, Saldo de festas / Espaco gourmet, Saldo de
jogos, Churrasqueira e forno de pizza, Fitness center e Lavanderia
coletiva

* AAM Incorporadora. Disponivel em: http://www.aamincorp.com.br/predios/em-obras+soul-
paulista+tempreendimento-residencial. Acesso em 05 Janeiro 2015.

*Alvara da aprovacdo da edificagdo. Disponivel em:
https://www3.prefeitura.sp.gov.br/deolhonaobra/Forms/frmConsultaSlc.aspx#. Acesso em 01 Fevereiro 2015.

Tabela 27 - Residencial NKSP — Caracteristicas do Empreendimento.

Enderego

Area do Terreno

Area total construida
Categoria de uso

Numero de Unidades
Numero de dormitorios

Area Privativa Apartamentos
Numero de pavimentos
Numero de vagas

Areas comuns (site da NKSP
Paulista / Lucio Engenharia)

Areas comuns (site da Lopes
Imaveis)

Fontes consultadas:

NKSP
Rua Paim n2 363
2.454,00m2
16.530,49m?2
R2V
195
Studio / 1 dormitdrio e 2 dormitérios
40m2 a 106m2
21 (3 subsolos)
Ndo informado

Hall social, NKSP office, NKSP teens, NKSP kids, NKSP gourmet,
NKSP fun, NKSP party, NKSP lounge barbecue, NKSP laundry,
NKSP spa, NKSP fit, solarium, NKSP pool, pet place.
Brinquedoteca, Saldo de festas, Academia de ginastica, Espaco
gourmet, Saldo de Jogos, Lavanderia, Spa, Piscina adulto
descoberta

* NKSP Paulista / Lucio Engenharia. Disponivel em: http://www.nksppaulista.com.br. Acesso em 05 Janeiro

2015;

* Lopes Imoveis. Disponivel em: http://www.lopes.com.br/imovel/lucio/sp/sao-paulo/bela-
vista/apartamento/nksp/901. Acesso em 05 Janeiro 2015;
* Video publicitario. Disponivel em: https://www.youtube.com/watch?v=apLAly7Qe_8. Acesso em 05 Janeiro

2015;

*Alvara da aprovacgao da edificagdo. Disponivel em:
https://wwws3.prefeitura.sp.gov.br/deolhonaobra/Forms/frmConsultaSlc.aspx#. Acesso em 01 Fevereiro 2015.
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Tabela 28 - Residencial Zoom Paulista — Caracteristicas do Empreendimento.
Zoom Paulista

Enderego Rua Paim n2 326

Area do Terreno 1.803,87m2

Area total construida 11.980,71m?2

Categoria de uso R2V

Numero de Unidades 152

Numero de dormitorios 1 e 2 dormitdrios

Area Privativa Apartamentos  38m2 a 104m?2

Numero de pavimentos 23 (3 subsolos, térreo e 19 pavimentos tipo)

Numero de vagas 152

Areas comuns Lavanderia, Home office, Espago para massagem, Praga de

relaxamento, Dog place, Lounge externo para festas
Fontes consultadas:
* You,Inc. Disponivel em: http://www.youinc.com.br/site/zoom-paulista. Acesso em 05 Janeiro 2015.
*Alvara da aprovacido da edificagdo. Disponivel em:
https://www3.prefeitura.sp.gov.br/deolhonaobra/Forms/frmConsultaSlc.aspx#. Acesso em 01 Fevereiro 2015.

Tabela 29 - Residencial MaxHaus Paulista — Caracteristicas do Empreendimento.
MaxHaus Paulista

Endereco Rua Paim n2 420

Area do Terreno 1.799,36m2 (alvara)

Area total construida 12.234.75m2

Categoria de uso R2V

Numero de Unidades 106, sendo 6 duplex (alvard)

Numero de dormitdrios Flexivel com op¢do de 1 ou 2 dormitérios

Area Privativa Apartamentos  53m2 e 70m2

Numero de pavimentos 22 (2 subsolos)

Numero de vagas 124 (+ 6 vagas extras)

Areas comuns MaxHaus Café, Praca de acesso, Lavanderia, Area de Lazer,

Fitness, Playground, Piscina Infantil, Piscina Adulto, Deck
Fontes consultadas:
* MaxHaus. Disponivel em: http://www.maxhaus.com.br/maxhaus-paulista.html. Acesso em 05 Janeiro 2015.
*Alvara da aprovacgao da edificagdo. Disponivel em:
https://wwws3.prefeitura.sp.gov.br/deolhonaobra/Forms/frmConsultaSlc.aspx#. Acesso em 01 Fevereiro 2015.
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Tabela 30 - Residencial Cena Paulista — Caracteristicas do Empreendimento.
Cena Paulista

Enderego Rua Paim n2 159
Area do Terreno 1.753,00m2
Area total construida 12.293,42m?2
Categoria de uso R2V

Numero de Unidades 140 (7 duplex)
Numero de dormitorios 1 e 2 dormitdrios

Area Privativa Apartamentos  36,11m2 a 51,02m?2

Numero de pavimentos 22 (3 subsolos)
Numero de vagas 140
Areas comuns Espago Gourmet, Salao de Jogos, Fitness, Playground, Piscina com

raia, Sauna com ducha, Saldao de festas
Fontes consultadas:
* Cena Paulista (blog). Disponivel em: http://cenapaulista.blogspot.com.br/. Acesso em 05 Janeiro 2015.
* Cena Paulista (facebook). Disponivel em https://www.facebook.com/pages/Cena-
Paulista/121683614700196. Acesso em 05 Janeiro 2015.
* Video publicitario. Disponivel em: https://www.youtube.com/watch?v=n_7I0h9hzMA. Acesso em 05 Janeiro
2015.
*Alvara da aprovacgao da edificagdo. Disponivel em:
https://www3.prefeitura.sp.gov.br/deolhonaobra/Forms/frmConsultaSlc.aspx#. Acesso em 01 Fevereiro 2015.

Totalizando 1.203 novos apartamentos e 99.414,30m2 de area total
construida, os sete novos edificios da Rua Paim alteraram totalmente a dindmica do local
(sem contar o oitavo empreendimento ainda em fase de aprovagdo). Embora os dois
primeiros empreendimentos lancados, o Residencial Jardim Paulista e o Residencial Terraco
Paulista tenham sido aprovados na categoria de uso HMP*, a intensa valorizagao da regiao
dificultou a permanéncia dos antigos moradores de menor poder aquisitivo no local. Fato
que comprova a distorcdo entre a teoria (intencdes iniciais do PDE, de aproximar os
trabalhadores dos meios de transporte de massa, incentivando o adensamento em regides
ricas em infraestrutura) e a pratica (aumento de prego dos imodveis e elitizagdo de regides

bem localizadas), que culminou no processo de gentrificacdo da regido.

2 segundo o PDE (Lei n 13.430, de 13 de setembro de 2002), Habitacio de Mercado Popular (HMP) é aquela
que se destina a familias de renda igual ou inferior a 16 (dezesseis) salarios minimos ou capacidade de
pagamento a ser definida em lei especifica, de promogao privada, com padrao de unidade habitacional com até
dois sanitarios, até uma vaga de garagem e area Util de no maximo 70m? (setenta metros quadrados).
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3.7.6 Monofuncionalidade, isolamento e negagdo da rua. A relagéo dos novos edificios com
o0 espaco publico.

O Google Street View foi utilizado pela pesquisa como importante registro das
alteragOes espaciais ocorridas na Rua Paim. Através dele foi possivel selecionar imagens de
um mesmo ponto de vista, em dois periodos distintos: em janeiro de 2010 e no final de
2014. O resultado do levantamento foi uma série de montagens com os registros
fotograficos do térreo de cada empreendimento, tirados de um mesmo ponto de vista,
indicando as alterac¢des espaciais nesse intervalo de quase cinco anos. O objetivo principal é
demonstrar a desestruturacdo das relagdes de permeabilidade existente entre os antigos
lotes e 0 espago publico. O casario tipico da regiao foi macigamente substituido e o espago
resultante do novo desenho ndo manteve qualquer vestigio das relacGes existentes (relacoes
nao apenas espaciais, mas também relagdes de afetividade e memdria coletiva).

Embora ndo houvesse entre as construcdes demolidas qualquer caso de
tombamento e a falta de conservagao do casario fosse evidente, havia na Rua Paim alguns
exemplares remanescentes do inicio do século XX, que apesar do precdrio estado de
conservacdo, eram vestigios do passado do bairro. Além disso, havia no local uma situacao
urbana e uma diversidade de relagbes com o espaco publico que poderiam ter sido
incorporados e até mesmo potencializados como dados de projeto, mas que foram
ignorados. O valor do que foi demolido ndao estava nas construgdes isoladamente, mas em
seu contexto e em sua noc¢do de conjunto. O resultado das transformacdes foi uma
homogeneizagdo nas relagdes com o espago publico com consequente empobrecimento do
tecido urbano.

Com excegao do Residencial Jardim Paulista, cujo stand de vendas ja estava
montado em 2010 e suas demoli¢cdes adiantadas, e do Residencial MaxHaus, que ja em 2008
contava com parte de seus lotes vazios (Figura 37, pg. 133), a pesquisa conseguiu levantar
grande parte das edificacdoes que foram demolidas, bem como suas respectivas relacdes de
permeabilidade com a rua.

A Figura 38 mostra uma etapa intermedidria da construcao do Residencial
Jardim Paulista, com o stand de vendas montado para o lancamento do empreendimento.
Nessa montagem, o Unico indicio do que havia no local antes das demoli¢cdes é o sobrado

pintado de preto, no canto superior direito da foto tirada em 2010. A farmdcia vizinha ao
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residencial ndo fazia parte do projeto e permanece de pé. Segundo o alvara de aprovagao, o
projeto de 18.901,74m2 de area total construida, atingiu uma Taxa de Ocupacdo (TO) do
terreno de 0,69 e um Coeficiente de Aproveitamento (CA) de 3,992. Importante lembrar que
o CA é dado pela divisdo entre a Area Total Computdvel pela Area do Terreno. Isso explica

nesse caso a area total construida ser 8,3 vezes maior que a 4rea do terreno®.

Figura 38 - Registros fotograficos da Rua Paim em 2010 (acima) e 2014 (abaixo), tiradas do
mesmo ponto, mostrando o stand de vendas e o térreo construido do Residencial Jardim
Paulista.
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Fonte: Google Street View. Disponivel em www.google.com/maps. Acesso em 27 dezembro 2014.

> para o calculo da Area Computdvel do projeto ndo s3o contabilizadas as dreas de estacionamentos, areas de
uso comum, dreas técnicas e terragos abertos, por exemplo. Essas dreas entram na categoria NGo Computdvel.
Esse fato também ajuda a explicar a existéncia de grandes terragos e “varandas gourmet”, que por serem
terragos abertos sdo areas ndo computdveis e ndo entram no calculo do CA, mas fazem parte da area privativa
do apartamento e sdo, portanto, vendaveis.
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A Figura 39 mostra o conjunto demolido para a constru¢do do segundo
empreendimento langado na Paim, o Residencial Terrago Paulista. No registro de 2010 é
possivel identificar a presenca de dois sobrados remanescentes do inicio do século XX, a casa
amarela e a casa azul. Assim como o sobrado preto da imagem anterior, apesar do precario
estado de conservagdo essas casas guardavam caracteristicas arquitetonicas importantes da
ocupagado original da Bela Vista (ver Figura 11, pg. 108 a Figura 15, pg.110).

De acordo com o alvara de aprovagdo, esse empreendimento, de

14.432,06m2 de area total construida, atingiu uma TO de 0,67 e um CA igual a 4.

Figura 39 - Registros fotograficos da Rua Paim em 2010 (acima) e 2014 (abaixo), tiradas do
mesmo ponto, mostrando as edificagbes demolidas para constru¢dao do Residencial
Terrago Paulista.
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Fonte: Google Street View. Disponivel em www.google.com/maps. Acesso em 27 dezembro 2014.
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A Figura 40 mostra o conjunto de pequenas edificagbes de uso misto que
deram lugar ao Residencial Soul Paulista. O conjunto aparenta melhor estado de
conservagdo que o anterior, embora ja estivesse com parte do pequeno comércio/servigo
desativado para posterior demolicdo. Diferente dos casos anteriores (os sobrados preto,
amarelo e azul), os quatro imdveis demolidos ndo apresentavam caracteristicas
arquitetonicas relevantes. Sua importancia estava mais no uso misto (que poderia ter sido
incorporado ao projeto), na relagdo com a rua e nos moradores do local, do que em sua
arquitetura propriamente dita. Segundo o alvard de aprovacdao, o empreendimento de

13.041,13m2 de area total construida, atingiu uma TO de 0,67 e um CA igual a 4.

Figura 40 - Registros fotograficos da Rua Paim em 2010 (acima) e 2014 (abaixo), tiradas do
mesmo ponto, mostrando as edificagdes demolidas para constru¢ao do Residencial Soul
Paulista.
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Fonte: Google Street View. Disponivel em www.google.com/maps. Acesso em 27 dezembro 2014.
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Nas Figuras 41 e 42 podem-se observar as edificagdes demolidas para dar
lugar ao Residencial NKSP. Nesse caso houve outra grande perda, a demolicdo do sobrado
branco e vermelho, que se encontrava em bom estado de conservagdo e representava a
arquitetura de um periodo posterior ao dos sobrados preto, amarelo e azul.

Segundo o alvara de aprovagao, o empreendimento de 16.530,49m2 de drea

total construida, atingiu uma TO de 0,60 e um CA igual a 3,14.

Figura 41 - Registros fotograficos da Rua Paim em 2010 (acima) e 2014 (abaixo), tiradas do

Fonte: Google Street View. Disponivel em www.google.com/maps. Acesso em 27 Dezembro 2014.

Um fato importante que pode ser observado na Figura 42 é que a chegada dos
novos edificios ndo significou necessariamente uma melhora no nivel de manutenc¢do das
edificacdes remanescentes, ou mais cuidado por parte de seus proprietdrios. No caso do
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sobrado do lado direito da foto, que em 2010 estava pintado de amarelo e em 2014 aparece
com a cor branca, aconteceu exatamente o contrdrio. Houve um adensamento precario
desse conjunto, que em quatro anos ganhou alguns comodos a mais, sendo totalmente

descaracterizado.

Figura 42 - Registros fotograficos da Rua Paim em 2010 (acima) e 2014 (abaixo), tiradas do
mesmo ponto, mostrando as edificagdes demolidas para construgao do Residencial NKSP.

|
/u“ﬂ
/3

Fonte: Google Street View. Disponivel em www.google.com/maps. Acesso em 27 Dezembro 2014.

A préxima imagem (Figura 43) mostra as edificagdes demolidas para dar lugar
ao Residencial Zoom Paulista. Dos quatro imdveis demolidos, dois deles guardavam
resquicios do desenho original, a casa térrea branca e o sobrado branco. O sobrado branco

apresentava linhas e tragos modernos, que ndo apareciam nos exemplos anteriores.
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Segundo o alvara de aprovagao, o empreendimento de 11.980,72m2 de drea

total construida, atingiu uma TO de 0,49 e um CA igual a 3,29.

Figura 43 - Registros fotograficos da Rua Paim em 2010 (acima) e 2014 (abaixo), tiradas do
mesmo ponto, mostrando as edificagdes demolidas para construgao do Residencial Zoom
Paulista.

Fonte: Google Street View. Disponivel em www.google.com/maps. Acesso em 27 Dezembro 2014.

Nas préximas duas imagens (Figura 44 e Figura 45) pode-se observar a
situacdao em 2010 dos lotes e construges que deram lugar ao Residencial MaxHaus. Nesse
momento cerca de metade do terreno ja estava limpo (espago desconstruido), e
permaneceu desocupado por alguns anos até o inicio das obras. Segundo o alvara de
aprovagao, o empreendimento de 12.234,75m2 de drea total construida, atingiu uma TO de

0,36 e um CAigual a 4.
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Figura 44 - Registros fotograficos da Rua Paim em 2010 (acima) e 2014 (abaixo), tiradas do
mesmo ponto, mostrando as edificagbes demolidas para constru¢dao do Residencial
MaxHaus Paulista.
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Fonte: Google Street View. Disponivel em www.google.com/maps. Acesso em 27 Dezembro 2014.

O conjunto de casas demolidas para dar lugar ao MaxHaus apresentava
caracteristicas de um periodo mais recente e foi provavelmente construido na segunda
metade do século passado. Assim como o pequeno prédio cinza de trés pavimentos da
Figura 45, ndo apresentavam caracteristicas arquiteténicas relevantes que justificassem sua
preservagao. Mas o que se pode ressaltar nesse caso é a mudanga no perfil socioeconémico
dos novos moradores, reforcando a hipétese que houve um processo de gentrificacdo na

Paim.
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Figura 45 - Registros fotograficos da Rua Paim em 2010 (acima) e 2014 (abaixo), tiradas do
mesmo ponto, mostrando as edificagbes demolidas para constru¢do do Residencial
MaxHaus Paulista.

Fonte: Google Street View. Disponivel em www.google.com/maps. Acesso em 27 Dezembro 2014.

A Ultima montagem da série (Figura 46) praticamente ndo mostra alteracdes
entre os anos 2010 e 2014 para a construgdao do Residencial Cena Paulista. Internamente o
lote ja estava limpo a espera das obras e apenas o stand de vendas ocupava o local. Segundo
o alvara de aprovagdo, o empreendimento de 12.293,42m2 de area total construida, atingiu
uma TO de aproximadamente 0,22 e um CA de aproximadamente 3,87.

Caso o oitavo projeto da Rua Paim se concretize, ele ocupara o galpdo azul e
branco ao lado do stand do Residencial Cena Paulista, uma antiga oficina mecanica que ja

teve as obras de demoligao iniciadas.
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Figura 46 - Registros fotograficos da Rua Paim em 2010 (acima) e 2014 (abaixo), tiradas do
mesmo ponto, mostrando as edificagées demolidas para construcdao do Residencial Cena
Paulista.

Fonte: Google Street View. Disponivel em www.google.com/maps. Acesso em 27 Dezembro 2014.

O processo de desconstrugao espacial da Rua Paim apontado pela pesquisa,

embora intensificado nos anos 2000, teve suas origens nas uUltimas décadas do século XX,

com o paulatino abandono do espago publico e falta de investimentos em manutengao dos

edificios existentes. Avaliando o processo como um todo, as principais criticas que podem
ser feitas a maneira como se deu a transformacado do espaco sao:

1. Inversdo de prioridade (com relagdo as diretrizes presentes no Estatuto da Cidade) ao

incentivar a construcdo de novos edificios antes de estimular efetivamente a

recuperacao e ocupacao de edificios existentes;
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O deslocamento de antigos moradores de menor poder aquisitivo da Rua Paim para
outras regides da cidade, bem como o processo de gentrificacdo deflagrado no
entorno, com consequente desestruturagao das relagdes sociais existentes;

O deslocamento da violéncia urbana para outras regioes da cidade, uma vez que os
problemas referentes a trafico de drogas e prostituicdo ndao foram solucionados,
apenas mudaram de “endereco”;

A negligéncia com o espacgo existente e a visdo reducionista que o “novo” é sinbnimo
de desenvolvimento. Embora a grande maioria das constru¢cdes demolidas na Paim
ndo tivesse qualquer importancia historica e fossem perfeitamente justificaveis, em
especial os estacionamentos e galpdes, as casas que ainda guardavam resquicios de
um desenho original do inicio do século passado poderiam ter sido de alguma forma,
incorporadas como dados de projeto, e parte delas mantidas e recuperadas, em sinal
de respeito ao passado.

A utilizagdo da segregacao socioespacial como estratégia de aumento no valor dos
imoveis e marketing de vendas explicito.

O empobrecimento das relagdes entre as edificagdes e o espago publico com
consequente perda de diversidade urbana, decorrentes da monofuncionalidade e do
isolamento dos novos edificios no lote;

Dificuldade de conter o aumento no valor dos imdveis e de atrair moradores de
menor poder aquisitivo, aproximando-os de seus locais de trabalho;

Ndo avaliagdo dos impactos do conjunto de empreendimentos na estrutura vidria do

entorno, em especial sobre as ruas Frei Caneca e Avenida 9 de Julho.

Apesar do aspecto positivo de atrair novos moradores para a regido central da

cidade, o processo de transformagdao e desconstrugao espacial da Rua Paim apresentou

falhas importantes. Falhas que uma vez detectadas, ndo podem passar despercebidas e

devem servir para o constante processo de revisdao e aprimoramento da legislacdo e das

politicas de desenvolvimento urbano. A Paim ndao é apenas uma rua em uma metrépole de

11 milhdes de habitantes, ela é o retrato de uma forma de ocupacdo do espaco que precisa

ser urgentemente avaliada, revista e evitada.
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CONSIDERAGOES FINAIS

Desde a promulgacdo da Lei de Terras no ano de 1850, a maioria dos
processos de urbanizagdo e desconstrugdao espacial na cidade de S3ao Paulo estiveram
subordinados a logica de acumulacdo capitalista. O crescimento da cidade foi orientado
segundo interesses econdmicos imediatos, negligenciando os impactos negativos
decorrentes das transformacgdes urbanas, tanto com relacdo ao passado e a natureza que
estava sendo alterada, mas principalmente com relagao ao futuro.

Da utilizacdo da segregacdo sdcioterritorial como mecanismo de valorizagdo
da terra, a submissdo das acoes do Estado e da legislacdo urbanistica vigente a interesses de
grupos econdmicos privados, o modelo de urbanizagdo que ditou as regras em Sao Paulo
desde meados do século XIX se apropriou de forma predatdria dos recursos naturais
existentes, colocando em segundo plano critérios como o bem estar coletivo, justica social e
preservacao ambiental. Os principais problemas urbanos enfrentados hoje na cidade tém
sua origem na dificuldade de equilibrio entre a légica individualista de apropriagdo do
espaco e os interesses coletivos da populagdo.

Apesar da resisténcia de grupos em defesa do direito democratico a cidade, a
atuacdo do Estado, seja por conivéncia, incompeténcia ou omissdo, nunca conseguiu
satisfatoriamente conter e controlar os processos especulativos que influenciaram a
conformagao atual do territério. Mesmo com os avangos decorrentes da luta pela reforma
urbana, com a promulgacdo da Constituicdo de 1988, a aprovacao do Estatuto da Cidade em
2001 e do PDE de 2002, as dificuldades para a constru¢ao de um modelo democratico de
desenvolvimento urbano continuam presentes. O “boom” imobiliario da primeira década do
século XXI que acabou contribuindo com a reversao do processo de decréscimo populacional
da area central de S3o Paulo no periodo é uma prova disso. Os numeros positivos
registrados na regido central explicam-se muito mais pelo aquecimento do mercado
imobiliario e pela acdo de grupos de investidores privados, bem como a disponibilidade de
crédito para faixas de renda mais altas, do que como resultado de lutas por direito a moradia
para diferentes faixas de renda na darea central ou a politicas publicas inclusivas e agdes de
recuperacao da regido.

O espago urbano produzido no periodo reproduz, de maneira geral, os

mesmos mecanismos de valorizacdo imobiliaria observados ao longo do século XX, gerando
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espacos segregados e exclusivos, opostos aos valores e diretrizes presentes no Estatuto da
Cidade. Embora os numeros divulgados pelo Censo parecam animadores, e de certa forma
sdo, uma vez que demonstram o interesse da populagdo em residir na area central, existe
um lado perverso nessas transformacées. O poder que o mercado imobilidrio possui, de
definir as caracteristicas do espago que sera produzido segundo seus préprios interesses,
permanece praticamente inalterado. As recentes transformacdes urbanas sofridas pela
regidao da Baixo Augusta e Rua Paim, com o deslocamento de populagdes locais para dar
espaco a empreendimentos de médio a alto padrdo, com consequente valorizacdo
imobiliaria, sdo exemplos gritantes disso.

A importancia de compreender a producdo da primeira década do século XXI
protagonizada pelo mercado imobilidrio, bem como as distorcdes na aplicacdo de
instrumentos urbanisticos que em tese deveriam ter sido utilizados para garantir o acesso
democratico a cidade, estad na possibilidade de corre¢do e aperfeicoamento desses mesmos
instrumentos. A revisdo do PDE (Lei 16.050 de 31 de julho de 2014), que substituiu a Lei
13.430/02, foi aprovada com quase dois anos de atraso, depois de intenso debate com
diferentes atores sociais e varias etapas de revisao participativa.

Questodes cruciais apontadas pela pesquisa, como o tipo de implantacdo dos
empreendimentos, isolados no lote e segregados do tecido urbano ou a monofuncionalidade
foram amplamente debatidas no processo de revisao do PDE. Assim como foi colocado em
pauta a urgente necessidade da efetiva aplicacdo dos instrumentos urbanisticos capazes de
garantir a fungdo social da propriedade, que em ultima instancia forgariam a recuperagdo do
patrimonio edificado subutilizado na regido central da cidade, priorizando a recuperacdo de
edificios existentes.

E evidente que havia a urgente necessidade de reverter o processo de
abandono e degradagdo na Rua Paim. E isso vale ndo apenas para a Paim ou para a regido da
Baixo Augusta, mas para todas as “Paim” que estdo espalhadas pela cidade. Mas é
necessario um equilibrio nos processos de transformagao do espacgo, é necessario cuidado
ao desconstruir qualquer situagdao urbana, sob o risco de aprofundar os problemas
existentes, de perder vestigios do passado, de destruir a memoria do local, as relagdes de
urbanidade, a diversidade e o mais importante, a alma do lugar. E preciso romper a visdo

reducionista de que para que alguns ganhem, outros devem perder. Desenvolvimento justo
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e democratico significa permitir que todos ganhem, que todos fagcam parte do processo e

tenham acesso ao mais bdasico dos direitos, que é o direito a cidade.

152



REFERENCIAS

ACKEL, L.; CAMPOS, C. M. Antecedentes. In: SOMECK, N.; CAMPQOS, C. M. A
cidade que nao pode parar: planos urbanisticos de Sdo Paulo no século XX. Sdo Paulo:
Editora Mackpesquisa, 2002. p. 13-31.

ALEIXO, C. A. P. Edificios e galerias comerciais: arquitetura e comércio na
cidade de S3o Paulo, anos 50 e 60. Dissertacdo (Mestrado em Tecnologia do Ambiente
Construido) - Escola de Engenharia de Sdo Carlos, Universidade de Sdo Paulo. Sdo Carlos,
2005.

ARANTES, O.; VAINER, C.; MARICATO, E. A cidade do pensamento unico:
desmanchando consensos. Petrdpolis: Vozes, 2000.

BALBIM, R. Reabilitagdo de areas urbanas centrais. Desafios do
Desenvolvimento, n. 45, 08 Outubro 2008. Disponivel em:
<http://www.ipea.gov.br/desafios/index.php?option=com_content&view=article&id=998:re
abilitacao-de-areas-urbanas-centrais&catid=29:artigos-materias&ltemid=34>. Acesso em: 12
fev. 2014.

BALBIM, R.; PEREIRA, R. Centros urbanos e o ndo transporte. Desafios do
Desenvolvimento, n. 53, 28 Agosto 2009. Disponivel em:
<http://www.ipea.gov.br/desafios/index.php?option=com_content&view=article&id=1048:c
entros-urbanos-e-o-nao-transporte&catid=29:artigos-materias&ltemid=34>. Acesso em: 12
fev. 2014.

BAUNMAN, Z. Confianga e medo na cidade. Tradugdo de Eliana Aguiar. Rio de
Janeiro: Jorge Zahar, 2009.

BIANCHINI, L. H. Estado atual dos empreendimentos habitacionais no centro
de S3o Paulo (2000-2012): Dissertacdao (Mestrado em Urbanismo) - Pontificia Universidade
Catdlica de Campinas. Centro de Ciéncias Exatas, Ambientais e de Tecnologias. Campinas,
2013.

BOLAFFI, G. Habitagdao e Urbanismo: o problema e o falso problema. In:
MARICATO, E. A produgdo capitalista da casa (e da cidade) no Brasil industrial. S3o Paulo:
Alfa-Omega, 1982.

BONDUKI, N. Origens da habitagao social no Brasil: arquitetura moderna, lei

do inquilinato e difusdo da casa prépria. Sdo Paulo: Estacdo Liberdade, Fapesp, 1998.
153



BONDUKI, N. Imposto progressivo sobre imdveis ociosos. Carta Capital,
Setembro 2010. Disponivel em: <http://www.cartacapital.com.br/sociedade/imposto-
progressivo-sobre-imoveis-ociosos>. Acesso em: 12 fev. 2014.

BONDUKI, N.; KOURY, A. P. Das reformas de base ao BNH: as propostas do
Semindrio de Habitacdao e Reforma Urbana. Arquitextos, Sao Paulo, Maio 2010. Disponivel
em: <http://www.vitruvius.com.br/revistas/read/arquitextos/10.120/3432>. Acesso em: 8
Dezembro 2014.

BORJA, J.; CASTELLS, M. Planes Estratégicos y Proyectos Metropolitanos.
Cadernos IPPUR, Rio de Janeiro, ano Xl, n21 e 2, p. 207-231, 1997.

BRAGA, R.; CARVALHO, P. F. D. Estatuto da cidade: Politica urbana e
cidadania. Rio Claro: Laboratdrio de Planejamento Municipal - Deplan - UNESP - IGCE, 2000.

BRUNA, P. J. V. Os primeiros arquitetos modernos: Habita¢do social no Brasil,
1930-1950. Tese (Livre Docéncia em Projeto Arquitetonico) - Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da Universidade de S3o Paulo. S3o Paulo, 1998.

CAMPOS, C. M.; SOMEKH, N. A cidade que nao pode parar: Planos
urbanisticos de Sao Paulo no século XX. Sdo Paulo: Mackpesquisa, 2002.

CAMPQS, C. M.; SOMEKH, N. Plano de Avenidas: o diagrama que se imp0s. In:
CAMPQS, C. M.; SOMEKH, N. A cidade que ndo pode parar: planos urbanisticos de Sdo Paulo
no século XX. Sdo Paulo: Mackpesquisa, 2002. Cap. 3, p. 55-71.

CASTRO, C. M. P. D. O centro velho e a moradia: requalificacdo urbana em Sao
Paulo. In: Pluris 2010 - 42 Congresso Luso Brasileiro para o Planejamento Urbano, Regional,
Integrado, Sustentavel, Faro/Portugal: Universidade do Algarve, 2010.

CHOAY, F. O urbanismo: utopias e realidades, uma antologia. Sao Paulo:
Perspectiva, 2010.

DIAGONAL_URBANA. Relatério Anual SEHAB 2010. SEHAB. S3o Paulo. 2010.

DIAGONAL_URBANA. Relatdrio Anual SEHAB 2011. SEHAB. S3o Paulo. 2011.

FALCOSKI, L. A. N. Dimensdes morfoldégicas de desempenho: instrumentos
urbanisticos de planejamento e desenho urbano. NUTAU, 2008.

FALCOSKI, L. A. N.; BRUNA, G. C. Plano estratégico, sustentabilidade e

indicadores de desempenho urbano: novos paradigmas. ENTAC, Salvador, 2000.

154



FELDMAN, S. Planejamento e Zoneamento Sao Paulo: 1947-1972. S3o Paulo:
Fapesp, 2005.

FERRAZ, M. C. Arquitetura conversavel. Rio de Janeiro: Beco do Azougue,
2011.

FRANCISCO, J. Desconstrucdo e conhecimento espacial. UFSCAR/Deciv, Sdo
Carlos, 2002.

FRANCISCO, J. Da paisagem natural a paisagem transformada: o conceito de
desconstrucdo para uma interpretacdo da producdo do espaco. Vivéncia, n. 33, p. 169-186,
2008.

FRANCISCO, J.; CARVALHO, P. F. D. Desconstrugao do lugar - o aterro da praia
da frente do centro histdorico de S3o Sebastido - SP. In: OLIVEIRA, L. H. D. Ambientes -
estudos de Geografia. 19. ed. Rio Claro, v. 1, 2003. p. 105-119.

GONZALEZ, A. D. U. El Centro Histérico de Bogota "de puertas para adentro".
el deterioro del patrimonio al servicio de la gentrificacién. Cuadernos de Vivenda y
Urbanismo, v. 5, p. 46-69, Janeiro-Junho 2012.

HARVEY, D. A produgao capitalista do espago. Sao Paulo: Annablume, 2005.

HARVEY, D. The right to the city. New left review, v. 53, p. 23-40, set 2008.

HARVEY, D. O enigma do capital: e as crises do capitalismo. S3o Paulo:
Boitempo, 2011.

HARVEY, D. Condi¢ao pés moderna. S3o Paulo: Edi¢cdes Loyola, 2013.

JOSE, B. K. A popularizagio do centro de S3o Paulo: um estudo de
transformacdes ocorridas nos ultimos 20 anos. Tese (Doutorado em Planejamento Urbano e
Regional) - Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de S3do Paulo. Sdo Paulo,
2010.

JOSE, B. K.; SILVA, H. M. B. A PPP da Casa Paulista: solu¢gdo ou impasse para a
moradia popular no centro de S3o Paulo? Carta Maior, S3o Paulo, 2014. Disponivel em:
<http://www.cartamaior.com.br/?/Editoria/Cidades/A-PPP-da-Casa-Paulista-solucao-ou-
impasse-para-a-moradia-popular-no-centro-de-Sao-Paulo-/38/29759>. Acesso em: 27 Abril

2014.

155



KOWARICK, L. Areas centrais de S3o Paulo: Dinamismo econémico, pobreza e
politicas. Lua Nova [On-line], v. 70, p. 171-211, 2007. Disponivel em:
<http://www.redalyc.org/articulo.oa?id=67307008>. Acesso em: 26 novembro 2014.

LOCILENTO, R. A. O edificio residencial e a arquitetura moderna na cidade de
Sao Paulo: anos 40 e 50. Disserta¢do (Mestrado em Tecnologia do Ambiente Construido) -
Escola de Engenharia de S3o Carlos, Universidade de Sdo Paulo. Sdo Carlos, 2004.

LOJKINE, J. O Estado capitalista e a questao urbana. S3o Paulo: Martins
Fontes, 1981.

LOPEZ, A.; FRANCA, E.; COSTA, K. P. Cortigos: A experiéncia de S3o Paulo. S3o
Paulo: HABI - Superintendéncia de Habitagao Popular, 2010.

MALERONKA, C. Par reforma: Quem se habilita? A viabilizacdo de
empreendimentos habitacionais em S3o Paulo através do programa de arrendamento
residencial - modalidade reforma: 1999-2003. Dissertacdo (Mestrado em Planejamento,
Gestdo e Projeto) - IPT. Sdo Paulo, 2005.

MANGILI, L. P. Bom Retiro, bairro central de Sao Paulo: transformacdes e
permanéncias (1930-1954). Sdo Paulo: Alameda, 2011.

MARICATO, E. Politica Habitacional no Regime Militar: Do milagre brasileiro a
crise econdmica. Petropolis: Vozes, 1987.

MARICATO, E. As idéias fora do lugar e o lugar fora das idéias: Planejamento
urbano no Brasil. In: ARANTES, O.; VAINER, C.; MARICATO, E. A cidade do pensamento
unico: desmanchando consensos. Petrdpolis: Vozes, 2000. p. 121-192.

MARICATO, E. Metropole, legislacdo e desigualdade. Estudos Avangados, Sdo
Paulo, V. 17, n. 48, Agosto 2003. Disponivel em:
<http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=50103-
40142003000200013&Ing=en&nrm=iso>. Acesso em: 12 fev. 2014.

MARICATO, E. O Estatuto da cidade periférica. In: CARVALHO, C. S.;
ROSSBACH, A. O Estatuto da Cidade: comentado. Sdo Paulo: Ministério das Cidades: Alianca
das Cidades, 2010. p. 5-22.

MARICATO, E. Para entender a crise urbana. 1. ed. S3o Paulo: Expressdo

Popular, 2015.

156



MENEGAT, R.; ALMEIDA, G. D. Sustentabilidade, democracia e gestao
ambiental urbana. In: MENEGAT, R.; ALMEIDA, G. D. Desenvolvimento sustentavel e gestao
ambiental nas cidades: estratégias a partir de Porto Alegre. Porto Alegre: Editora da UFRGS,
2004.

MEYER, R. M. P.; GROSTEIN, M. D.; BIDERMAN, C. Sdo Paulo Metrépole. Sdo
Paulo: Edusp: Imprensa Oficial do Estado de Sdo Paulo, 2004.

MONTEIRO, L. C. A.; FRANCISCO, J. Desconstrucdo minima como avanco da
funcdo social da propriedade. Revista Magister de Direito Ambiental e Urbanistico, Porto
Alegre, v. 33, p. 23-34, dez/jan 2011.

NEUHOLD, R. R. Os movimentos de moradia e sem teto e a ocupacdo de
imoveis ociosos: a luta por politicas publicas habitacionais na area central de Sdo Paulo.
Dissertagdo (Mestrado em Sociologia) - Fac. de Filosofia, Letras e Ciencias Humanas,
Universidade de S3o Paulo. Sdo Paulo, 2009.

PEREIRA, G. Novas perspectivas para a gestdao das cidades: Estatudo da cidade
e mercado imobiliario. Desenvolvimento e Meio Ambiente, n. 9, p. 77-92, jan/jun 2004.

PORTAS, N. Tendéncias do Urbanismo na Europa. Oculum, n. 3, Marco 1993.

REIS, N. G. Dois séculos de projetos no estado de Sdo Paulo: Grandes obras e
urbanizacdo. S3o Paulo: Edusp: Imprensa Oficial, v. | - 1800-1889, 2010.

RIO, V. D. Revitalizacdo de centros urbanos: o novo paradigma de
desenvolvimento e seu modelo urbanistico. Revista Programa de Pés Graduagdo em
Arquitetura e Urbanismo FAU-USP, S3o Paulo, n. 4, p. 53-64, Dezembro 1993.

ROLNIK, R. A cidade e a Lei. Legislagdo, politica urbana e territorios na cidade
de Sao Paulo. 3. ed. S3o Paulo: Studio Nobel: Fapesp, 1997.

ROLNIK, R. Sede da Vai-vai em risco: nova estacdo de metré pode causar
mudangas no Bixiga. Minha Cidade, Sao Paulo, maio 2013.

SANTOS, M. A natureza do espago: técnica e tempo, razdo e emocgdo. Sao
Paulo: Edusp, 2009a.

SANTOS, M. Metropole corporativa fragmentada: O caso de S3ao Paulo. Sao

Paulo: Edusp, 2009b.

157



SINGER, P. O uso do solo urbano na economia capitalista. In: MARICATO, E. A
producgdo capitalista da casa (e da cidade) no Brasil Industrial. S3o Paulo: Alfa-Omega,
1982. p. 21-36.

SMITH, N. Toward a Theory of Gentrification. A Back to the City Movement by
Capital, not People. Journal of the American Planning Association, v. 45, p. 538-548,
Outubro 1979.

SMITH, N. On 'The Eviction of Critical Perspectives'. International Journal of
Urban and Regional Research, v. 32.1, p. 195-197, Marco 2008.

SOUZA, F. F. D. Um olhar critico sobre a concessdo urbanistica em Sdo Paulo:
Formulagao pelo executivo, audiéncias publicas e regulamentagdao pelo legislativo.
Dissertacdao (Mestrado) - Fundagdo Getulio Vargas. Sdo Paulo, 2010.

TOPALOQV, C. Os saberes sobre a cidade: tempos de crise? Espaco e Debates,
v. 11, n. 34, p. 28-38, 1991.

TOPALOV, C. Do planejamento a ecologia: nascimento de um novo paradigma
de acdo sobre a cidade e o habitat? Cadernos IPPUR, Rio de Janeiro, v. X, n. 1 e 2, p. 19-42,
Janeiro-Dezembro 1997.

VETTER, M. D.; MASSENA, R. M. R. Quien se apropria de los beneficios netos
de las intervenciones del Estado en infra-estructura urbana? Una teoria de causalidad
circular. Revista Interamericana de Planificacion, v. XV, n. 60, Dezembro 1981.

VILLACA, F. A crise do planejamento urbano. Sdo Paulo em Perspectiva, Sdo
Paulo, v. 9, n. 2, p. 45-51, 1995.

VILLACA, F. Uma constribuicdo para a histéoria do planejamento urbano no
Brasil. In: DEAK, C.; SCHIFFER, S. R. O processo de urbanizagdo no Brasil. S50 Paulo: Edusp,
1999. Cap. 6, p. 169-243.

VILLAGCA, F. Uma contribuicdao para a histéria de planejamento urbano no
Brasil. In: DEAK, C.; SCHIFFER, S. R. O processo de urbaniza¢do no Brasil. S3o Paulo: Edusp,
1999. Cap. 6, p. 169-243.

VILLACA, F. Espago intra-urbano no Brasil. Sao Paulo: Studio Nobel: FAPESP,
2001.

VILLAGCA, F. S3o Paulo: segregacao urbana e desigualdade. Estudos

Avancados, S3o Paulo, v. 25, n. 71, Janeiro/Abril 2011. Disponivel em:
158



<http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=50103-
40142011000100004&Ing=pt&nrm=iso&tIng=pt>. Acesso em: 14 Janeiro 2013.

VIRILIO, P. A catastrofe urbana. Folha de S Paulo, 28 Setembro 1997.
Disponivel em: <http://www1.folha.uol.com.br/fsp/1997/9/28/mais!/5.htmI>. Acesso em:
25 abril 2012.

YIN, R. K. Estudo de Caso: Planejamento e Métodos. Porto Alegre: Bookman,

2001.

159





