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RESUMO

Este trabalho tem como objetivo analisar as transformacdes na producgdo imobilidria no bairro do
Bexiga, localizado no distrito da Bela Vista, na cidade de Sao Paulo. O Bexiga, inserido na area de
estudo, ¢ um bairro tombado como patrimonio cultural da cidade desde 2002, mas as discussdes em
torno de seu futuro e de como preservar seu patrimdnio sdo de longa data. Foram recuperadas as
discussdes sobre a renovacdo do bairro que ocorrem desde a elaboragdo de seu primeiro
zoneamento até o ultimo Plano Diretor Estratégico, assim como as politicas habitacionais voltadas
especificamente para a area de estudo. Em seguida, foi realizado um levantamento dos novos
lancamentos imobiliarios realizados apds 2014, quando entra em vigéncia o ultimo Plano Diretor,
conjuntamente com dados sobre o preco da terra no distrito da Bela Vista, de modo a avaliar as
novas producdes imobilidrias. Foi possivel observar que, pela primeira vez desde seu tombamento,
surgem lancamentos imobilidrios dentro da area tombada do Bexiga, o que vai na contramdo da
preservacao do patrimdnio e de sua area envoltéria. As Zonas de Estruturacao Urbana aparecem
como um grande incentivo para a producdo imobilidria local, uma vez que aumentam seu potencial
construtivo. Esses novos produtos imobiliarios possuem similaridades com os langamentos vistos
em demais areas do centro de Sdo Paulo, indicando uma nova estratégia por parte dos agentes
imobiliarios e financeiros, cada vez mais entrelacados, de apresentar as habitagdes na regido central
como investimento para o aluguel, vendido como “moradia por assinatura”, ou para o aluguel de
temporada. Assim, a permanéncia dos antigos moradores ¢ posta em risco, seja pelo aumento do
preco do aluguel, seja pela ameagas de remocdo ou remogdes forgadas que estdo ocorrendo nas
areas que concentram as habitagdes mais precarias, como as ocupacdes € 0s corti¢os, € que por
vezes sao movidas ndo apenas pelo Estado, mas também pelos agentes imobilidrios que adentram a
area, criando uma situagdo de conflito entre moradores, Estado e as incorporadoras. Por fim,
questiona-se as implicagdes destas transformacdes para a preservacdo das relacdes sociais
estabelecidas no bairro e a permanéncia dos moradores, os quais conjuntamente mantiveram e
mantém o patrimdnio do Bexiga vivo.

Palavras-chave: Bela Vista, Bexiga, patrimonio, moradia, gentrificacao



ABSTRACT

This study aims to analyze changements on housing production in Bexiga, a neighborhood located
in the district of Bela Vista, Sdo Paulo. Bexiga has been listed as Sdo Paulo’s Cultural Heritage
since 2002, although discussions around its future and how to preserve this heritage are not recent.
We recovered discussions on the neighborhood's revitalization that have happened since its first
zoning until the last Master Plan for the city, as well as the housing policies made specifically for
the study area. Afterwards, we collected data about new housing products made after 2014 in
Bexiga, when the last Master Plan was implanted, along with data on the variation of land prices in
the district. We observed that, for the first time since the listing of Bexiga, there were new real
estate products within the listed area, which goes against the norms for preservation of cultural
heritage. "Urban Structurement Zones" appeared as big incentives for real estate production in this
neighborhood. These new products repeat themselves throughout all of the city's downtown area,
which indicates a new housing strategy by real estate and financial agents, where housing is now
presented as an investment for future landlords, sold as "housing-per-pay", or for vacation rental.
This way, permanence of older neighborhood residents are put at risk, with rising rent prices or with
threats of eviction or even forced evictions that are now occurring in areas that have poorer housing
conditions, such as tenements, and that are moved not only by the State, but also by new real estate
agents that enter the area, creating a conflictual situation for the territory between residents, State
and real estate agencies. By the end, implications of these transformations on the preservation of
cultural heritage are brought up to question, considering that the social relations established within
the neighborhood were responsible for its preservation throughout all these years.

Key words: Bela Vista, Bexiga, cultural heritage, housing, gentrification
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1. Introducao

Ao se referir ao Bexiga, alguns moradores o definem como “um estado de espirito”
(OLIVEIRA, 1985). E no meio de suas ruas que uma parte da historia de Sao Paulo foi construida.
O grande valor cultural do local reside, no entanto, no fato de que as formas de sua apropriacao sao
constantemente renovadas pelos moradores. As transformagdes na forma de morar do Bexiga se
associam com os diferentes momentos e experiéncias que, acumulados em um so6 local, formam o
patrimonio. O que define o bairro € o sentimento de pertencimento que o espaco provocou em seus
moradores, prescindindo de uma delimitagdo oficial. E possivel, no entanto, observar conflitos que
surgem entre diferentes agentes sociais e econdomicos neste local.

As questdes norteadoras desta pesquisa tiveram origem na leitura de dois relatos em
especial: em primeiro Barbour (2017), que em sua dissertacdo relata o processo de tombamento da
Vila Itoror6, remontando aos anos 1970, quando a cidade de S3ao Paulo teria seu primeiro
zoneamento, até 2013, quando todos os moradores da Vila sdo removidos pois a moradia nao estava
prevista como um dos usos do patrimdénio. Ao se questionar por que o local ndo poderia ser
utilizado para a moradia, se ja estava cumprindo esse papel, Barbour procura responder qual o
proprio sentido de patrimonio histdrico, e se ele pode ser resumido apenas a seu componente fisico,
uma vez que “o patrimdnio existe, mas sempre como constru¢do mental” (BARBOUR, 2017, p.
20). No caso da Bela Vista, ndo sdo apenas seus prédios historicos que a fazem ter valor como
patrimdnio, mas sim a diversidade social e cultural que o bairro representou ao longo da historia de
Sao Paulo. Sendo assim, como avaliar o nivel de preservagdo deste tipo de patrimonio?

A dissertacao de Ferreira (2016) traz mais elementos para essa problematizacdo ao analisar
as transformagdes na Rua Paim ao longo dos ultimos anos, com a demoli¢ao de cortigos a partir de
2009 e a construcdo de novos empreendimentos residenciais. Seu foco reside, no entanto, no
cotidiano e nas relagdes que existem entre os antigos moradores € os novos moradores,
demonstrando que as antigas relagdes ainda se fazem presentes no local, mesmo com os novos
empreendimentos. As duas dissertagdes chamam a atengado para o fato de que no local ha, em algum
nivel, um processo de expulsdo de antigas formas de ocupacdo e espoliacdo de terra urbana, ao
mesmo tempo em que ha resisténcia por parte dos moradores. Esse processo demonstrado na Rua
Paim e na Vila Itororé ocorre ao longo de todo o Bexiga? Onde estdo as frentes de expansdo

imobiliaria e onde estdo as antigas formas de habitar resistentes?

10



Partindo dessas questdes, de um olhar sobre a moradia, que parece ser um aspecto essencial
do que constitui o patrimonio histérico da Bela Vista, é possivel remontar & primeira pergunta:
como este patrimonio se mantém?

E importante ressaltar que a espoliagdo de terra urbana esta inserida em um contexto global
de reestruturagdo do modo de produgdo capitalista, que para sua reprodugdo depende cada vez mais
da producdo espacial e da abertura de novas frentes de valorizagdo, processos que sdo trazidos por
Harvey (2013) e Smith (2005). Smith (2005) foca especialmente no processo de retorno ao centro
como a “nova fronteira urbana”. Sobre os projetos de renovagao urbana e seus efeitos para a cidade,
Jacobs (2011) ja trazia uma avaliacdo a partir da analise de diversos casos, como o de Morningside
Heights em Nova York, cuja demolicdo dos corticos e reformas acabaram por deixar o espaco
urbano ainda mais esvaziado.

O objetivo deste trabalho ¢ compreender as transformacdes no bairro do Bexiga e trechos
em seu entorno, em Sao Paulo, com enfoque nas transformagdes na produ¢do imobiliaria no bairro -
dos corticos aos novos empreendimentos imobilidrios modernos. Como se deu a ocupagdo desse
espaco? Por quais mudancas a moradia no local passou? Quais aspectos no planejamento urbano e
na producdo imobiliaria que as justificam? Pelo olhar das transformacdes da moradia e dos
moradores nos ultimos anos, ¢ possivel partir para a questdo de como preservar o patriménio
imaterial de um bairro que ¢ marcado historicamente pela ocupacgao por grupos sociais diversos em
meio a um processo excludente de produgao capitalista do espago urbano.

Para responder a essas questdes, foi feita uma analise temporal a partir do levantamento da
legislagdo urbana incidente sobre o perimetro de estudo desde o primeiro zoneamento oficial de Sdo
Paulo, em 1972, até a ultima lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, em 2016, de modo a
recuperar o historico de tentativas de renovacdo urbana do Bexiga, assim como para melhor
compreender o seu processo de tombamento; dos langamentos imobilidrios na regido recortada, o
qual possui levantamento para o periodo entre 1985-2013 disponivel no Centro de Estudos da
Metrépole (CEM), para o periodo entre 1992-2019 pela Empresa Brasileira de Estudos de
Patriménio (EMBRAESP), além de outros levantamentos realizados por estudos académicos
(VANUCCHI, 2020; OLIVEIRA, 2018; SILVA e SCRIPILLITI, 2020) e por visitas de campo; das
remocdes e ameagas de remogdes que ocorreram no perimetro do bairro tombado do Bexiga a partir
de 2014, quando foi realizado o ultimo Plano Diretor da cidade de Sao Paulo, a partir do
acompanhamento feito pelo Observatorio de Remogdes, da FAU-USP.

Outras informagdes foram levantadas, como o perfil dos moradores a partir dos dados de
raca/cor, renda média, situagdo dos domicilios (proprios, cedidos, alugados ou em outra situagdo),

densidade demogréfica, localizagdo dos cortigos, fornecidos pelo IBGE, CEM e pela Secretaria
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Municipal de Habitacdo (SEHAB); a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo de 2016; e da
dindmica imobilidria, como pregos por metro quadrado na regido para venda e para aluguel,
fornecidos mensalmente pelo SECOVI-SP e, recentemente, pelo Indice Quinto Andar, fonte de
dados de uma imobilidria digital em crescimento.

A partir da andlise temporal das demoli¢cdes e langamentos imobilidrios, do perfil dos
moradores, do zoneamento e da dindmica imobilidria foi feito o panorama das transformagdes na
moradia no Bexiga, que foi complementada por meio de visitas em campo ao bairro para a
identificagdo de novos langamentos imobilidrios que ndo foram registrados em outros meios, assim
como para a observagdo da utiliza¢do dos lotes em que houve ameagas de remogao, remocao parcial
ou remoc¢ao total. O levantamento dos lancamentos recentes, assim como a vistoria em campo,
permitiram observar um processo de adentramento da area tombada por parte do mercado
imobiliario que nao ocorria desde a oficializagdo da resolucao de tombamento em 2002.

Dada a dificuldade de delimitar o bairro, que ndo possui uma divisdo administrativa oficial,
o recorte espacial foi feito por meio de trés informagdes principalmente - as areas envoltorias de
tombamento pela CONPRESP, englobando a area preservada do Bexiga, a area da Grota do Bexiga,
do Teatro Oficina e da Vila Itorord, como pode ser visto na figura 1; a base cartografica de corticos,
providenciada pela SEHAB-SP em 2015, que demonstra uma concentragdo dos corti¢os na area do
Bexiga; e as Zonas de Estruturacao Urbana delimitadas pelo PDE 2014, que compdem os Eixos de
Estruturacdo e Transformagao Metropolitana (EETU), areas que estdo passando por uma expansao
da valoriza¢ao imobiliaria devido ao incentivo para o adensamento nas proximidades de transporte

publico previstas pelos Eixos (RUFINO et. al, 2020).

Localizacdo da
area de estudo

[ Limite da rea de estuda

o 200 400 m

A
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Mapa 1. Localizagdo da area de estudo. Elaboragdo propria. Fonte: SMUL-SP

Em um primeiro momento, foi possivel observar que, nos tltimos anos, os langamentos que
estdo proximos ou adentrando ao Bexiga se encontram em maior quantidade na faixa do bairro da
Consolagdo. Aparentemente, o EETU que estd sendo privilegiado pelo mercado imobiliario ¢ no
entorno da Linha Amarela de metrd, estando a partir dai uma possivel frente de expansdo
imobilidria - por isso, optou-se por estender a area de estudo até a Rua Frei Caneca, para se obter
uma visdo mais completa do entorno. A area de estudo se inicia, portanto, na area conhecida como
Morro dos Ingleses, e se estende até o Terminal Bandeira, localizagcdes que historicamente
demarcaram o Bexiga (SCARLATO, 1989). Pelo oeste, ¢ delimitada pela rua Frei Caneca; a leste, ¢
delimitada pela Av. 23 de Maio.

Ressalta-se que a area de estudo abrange o que seria o bairro do Bexiga, inserido dentro do
distrito da Bela Vista, mas parte dos dados, em especial os dados sobre o preco da terra, sdo
disponibilizados somente na escala do distrito, uma escala maior que a area de estudo em questao.
Além disso, ¢ comum em anuncios publicitarios a utilizacdo do nome “Bela Vista” para se referir a
area do Bexiga, de modo que a diferenciacdo entre o que ¢ Bela Vista e o que ¢ Bexiga de acordo
com o mercado imobiliario ndo € muito clara e por vezes ¢ intercambiavel. Optou-se, neste trabalho,
por se referir a 4rea de estudo como o “Bexiga” e apenas ao distrito como “Bela Vista”.

As restrigdes impostas pela legislacdo de tombamento se colocou como um impedimento,
por muitos anos, no interesse imobilidrio pelo Bexiga (OLIVEIRA, 2017), restringindo os
nvestimentos no entorno da Avenida Paulista. Além disso, o desinteresse do mercado imobiliario se
estendia para a quase totalidade da regiao central, cuja imagem de local abandonado e perigoso era
a que prevalecia. Kara-José (2010) e Vanucchi (2020) indicam que, a partir de 2010, a visdo do
mercado imobiliario sobre a regido central passa aos poucos a se transformar, com a realiza¢ao de
retrofits em prédios antigos e, em grande quantidade nos ultimos anos, de novos empreendimentos
caracterizados pela menor metragem de apartamentos e condominios com diversos itens voltados
para o co-living como espagos de co-working, lavanderias, rooftops, entre outros, voltados para um
publico mais jovem de classe média-alta, que procurava proximidade com os servigos centrais como
o transporte, ou (implicitamente) como uma oportunidade de investimento por meio do aluguel em
meio ao crescimento da economia de compartilhamento e do aluguel temporario.

O adensamento no entorno de estagdes de metrd, trem e corredores de Onibus foi
incentivado pelo Plano Diretor Estratégico da Cidade de Sao Paulo em 2014, classificando estes
locais como Zonas de Estruturacio Urbana (ZEU), dentro de Eixos de Estruturagdao e
Transformagao Urbana (EETU). Além de permitir um maior coeficiente de aproveitamento, nestas

zonas 0 uso misto ndo ¢ contabilizado e a cota parte maxima ¢ menor, de modo a incentivar o maior
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numero possivel de unidades habitacionais. A incidéncia desse zoneamento dentro do perimetro
tombado altera o nivel de restricdo para a construgdo imobiliaria, incentivando uma maior producao
imobiliaria na maior parte do bairro.

Alguns relatos permitem inferir que as transformagdes no bairro estdo sendo sentidas,
primeiramente em 2013, com a remog¢do de familias que moravam na Vila Itorord, apontada por
Barbour (2017); pelas demoli¢des seguidas de novas construgdes na Rua Paim, no limite entre o
Bixiga e a Consolacdo (FERREIRA, 2016); pela tentativa de langar um novo empreendimento em
area tombada do Teatro Oficina, que teve forte oposi¢ao local e culminou na demanda pela
populacdo da criacdo do Parque Bixiga em seu lugar; pelas recentes obras da Linha 6 - Laranja do
metrd na area do coérrego Saracura, fortemente repreendida pelo movimento Salve Saracura; pelas
remocoes de cortigos realizadas em meio a pandemia, mesmo com a proibi¢do para que fossem
realizadas durante esse periodo. As transformacoes e as formas de resisténcia parecem caminhar
lado a lado no Bexiga.

O presente trabalho se estrutura da seguinte maneira: no capitulo “O impasse sobre o
Bexiga”, serdo discutidos os projetos urbanos para a area de estudo a partir do primeiro zoneamento
da cidade de Sao Paulo, feito em 1972, chegando ao processo que culminou em seu tombamento
como patrimdnio historico-cultural em 2002. No capitulo “O Bexiga apdés o tombamento”, ¢é
discutido o que houve na regido desde o seu tombamento em relagdo a sua dinamica populacional,
assim como em relagdo a dinamica do mercado imobilidrio nesse periodo, de modo a averiguar os
efeitos da primeira década de tombamento. Em seguida, sdo discutidas as transformagdes apds o
Plano Diretor Estratégico de 2014, discutindo as mudangas de zoneamento que acompanham as
transformagdes na producao imobiliaria local e global e que coloca novos conflitos pelo territorio.
Estes sdo observados no ultimo capitulo, por meio do mapeamento das remogdes ou ameagas de
remogdes dos moradores do bairro. Espera-se, com esse trabalho, poder compreender melhor a

extensdo desses conflitos.
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2. O impasse sobre o Bexiga

Figura 1. Area de estudo no mapeamento SARA BRASIL 1930. Fonte: SMUL-SP

O bairro do Bexiga nasce na confluéncia dos ribeirdes Saracura (mais tarde canalizado e
entubado, sobre o qual foi construido a Avenida Nove de Julho), Bexiga e Anhangabat (que se
tornaria a Avenida 23 de Maio). Nao ha consenso sobre a origem de seu nome, que pode ter se dado
pelo apelido do proprietario de um de seus primeiros loteamentos — Antdnio Soares Calheiros, que
em 1794 teria adquirido uma chacara proxima ao Ribeirdo Anhangabat —, ou pela venda de bexigas
bovinas no matadouro que ao inicio do século XIX se localizava nas proximidades do ribeirdo
Bexiga (D’ELBOUX, MOURA, 2020). Em 1910, pela Lei n® 1.242, o0 nome do bairro ¢ oficializado
como Bela Vista, o qual agregaria para dentro de seus limites outros loteamentos na regiao, como o

Morro dos Ingleses, localizado a montante do ribeirdo Bexiga. A mudanga de nome foi solicitada
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por alguns dos moradores que procuravam agregar maior valor a drea, a qual anteriormente ja
apresentava terrenos com valores mais baixos devido as inundagdes frequentes (D’ELBOUX,
MOURA, 2020).

Desde o inicio de sua ocupacdo constava a presenga de comunidades afrodescendentes,
como ¢ o caso do Quilombo Saracura, sitio arqueoldgico descoberto em 2022. Posteriormente, o
bairro passou a ser também povoado com a chegada de imigrantes, em sua maioria italianos, em
decorréncia da politica de embranquecimento e substituicdo da mao de obra. Os baixos precos da
terra possibilitaram a ocupacao de uma populagdo mais empobrecida a época. A variagao da escrita
do nome do bairro, Bexiga ou Bixiga, estd provavelmente relacionada com a influéncia dos
imigrantes italianos, o que pode excluir em parte a memoria da populagdo negra na formacgao do

bairro, como explicam D’Elboux e Moura:

“O uso do termo Bixiga, em vez de Bexiga, deve-se, muito provavelmente, a
influéncia italiana no bairro. Consta que Armando Puglisi, figura proeminente no
bairro e idealizador do Museu da Memoria do Bixiga “insistia em escrever com ‘i’,
da maneira como ¢ pronunciado pela maioria das pessoas”. (...) De outro lado, a
presenca de afrodescendentes foi apagada por um “ideario europeizante” em favor
da cultura italiana, legando um conceito/valor preconceituoso e negacionista. Esse
legado ¢é responsavel, em boa medida, pelo fato de o Bexiga ser conhecido como um
bairro italiano, o que lhe confere um carater folclorico (...) e, portanto, bastante

excludente.” (D’ELBOUX E MOURA, 2020, p. 25)

O “ideario europeizante” ¢ frequentemente trazido a tona ao recuperar a historia do Bexiga,
cuja arquitetura “pitoresca” ¢ marcada pelo trabalho dos capomastri, imigrantes italianos que
realizam a constru¢do de suas casas por conta propria, sem um projeto arquitetonico, € com a
influéncia de diversos estilos, desde o neoclassico ao art-noveau. No inicio do século XX, muitos

sdo os relatos sobre a presenga italiana no bairro, como pode ser evidenciado no seguinte trecho:

“Sousa Pinto, um jornalista portugués (...), ndo conseguiu se fazer entender por
varios cocheiros de tilburis, todos falando em dialetos peninsulares e gesticulando a
napolitana. Escritas em italiano também eram as tabuletas de varios edificios:
“Encontramo-nos a cogitar se por um estranho fendémeno de letargia em vez de
descer em Sao Paulo teriamos ido parar a cidade do Vesuvio.

Outra visitante, Gina Lombroso Ferrero disse, na mesma época: “ouve-se falar o
italiano mais em S&o Paulo do que em Turim, em Mildo e Napoles, porque entre nos
se falam todos os dialetos e em Sao Paulo todos os dialetos se fundem sob o influxo

dos vénetos e toscanos, que sdo em maioria”. (MARZOLA, 1979, p. 78)
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Ha de ser considerado que, apesar dessa representagdo, o bairro ndo se caracterizava apenas
pela influéncia italiana. As casas de fachadas geralmente pequenas mas com um terreno de maior
profundidade, caracteristicas do bairro, eram subdivididas para dar lugar aos diversos membros de
uma mesma familia ou as diferentes familias que chegavam, formando-se corticos ou vilas, sendo
que estas ultimas se diferenciavam do cortico por serem residéncias separadas, com banheiros
individuais e ndo compartilhados. Como apontado por Marzola (1979), “a maior parte dos
habitantes do cortico ndo eram imigrantes, e sim, empregadas domésticas, operarios sem
qualificagdo, e principalmente pretos” (MARZOLA, 1979, p. 84). Posteriormente, com o avango da
industrializacdo de Sao Paulo entre os anos 1940-1950, os migrantes de outras regides do pais,
principalmente do Nordeste, se juntaram aos cortigos do Bexiga.

O bairro ficaria entdo reconhecido pela sua vida urbana, desde o cotidiano movimentado nos
corticos, quanto as noites agitadas pelas cantinas, pelas danceterias, pelas rodas de samba que
possuiam varias modalidades, incluindo o xaxado. Marzola (1979) aponta que os baixos precos dos
aluguéis no Bexiga incentivaram a instalacdo de muitas casas de espetaculo, dentre eles o Teatro

Oficina, sendo o bairro “palco de toda a revolugdo teatral brasileira” (MARZOLA, 1979, p. 73).

B i b reg
Figuras 2 e 3. Na figura a esquerda, pode-se observar uma das “residéncias de estilo marcadamente italiano”. Na figura

a direita, observa-se uma habitagdo coletiva na Rua de Santo Amaro, nos anos 1970. Fonte: MARZOLA, 1979

Essa vida urbana seria transformada conforme a urbanizagao de Sao Paulo se espraiava para
as periferias com a alta valorizacdo nas regides centrais de Sdo Paulo. O primeiro movimento de
saida do centro pelas camadas sociais mais pobres se iniciaria nos anos 1940, com a Lei do
Inquilinato, que congelava os precos dos aluguéis e, consequentemente, ndo tornava mais vantajoso

o aluguel de uma propriedade, resultando na expulsdo de seus inquilinos. Posteriormente, a
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concentragdo de servi¢os no centro da cidade aumentaria sua taxa de ocupagdo e ainda mais o prego
da terra, de modo que os novos loteamentos se espraiam para areas cada vez mais distantes e que,
por serem na época desprovidas de servicos basicos de saneamento, energia e transporte, se
encontravam a pre¢os muito mais baixos.

Ao fim dos anos 1960, o esgotamento do “velho centro” seria sentido ndo apenas pelas
camadas mais pobres, havendo uma migragdo das atividades produtivas/comerciais para as areas
adjacentes e a montante, em especial em direcio a Avenida Paulista, compondo o ‘“centro
expandido”, e posteriormente, em direcdo ao setor sudoeste da cidade. A Bela Vista seria, assim,
cercada por areas altamente valorizadas sem, contudo, participar desse processo de valorizagdo, se
colocando como um espaco de transi¢do entre o antigo centro saturado € o novo centro que surgia,
considerado deteriorado e subutilizado em relagdo ao seu potencial. Ainda havia uma grande
concentracdo de habitacdes encortigadas no bairro, como apontado pela pesquisa realizada pela
Secretaria do Bem Estar Social em 1975. Essa pesquisa procurava caracterizar os habitantes dos

corti¢os de Sao Paulo, desmitificando-os:

“(...) ao contrario do que se imagina, o habitante do cortico, em regides em processo
de deteriorag@o, ndo estd marginalizado. Esta completamente integrado ao mercado
de trabalho. A porcentagem de analfabetos entre eles ¢ pequena — cerca de 12% -
embora o nivel de escolaridade seja baixo. O habitante do cortico, de modo geral,
tem consciéncia da precariedade de suas habita¢des, do desconforto, do excesso de
vizinhos, das mas condigdes sanitarias, etc. Mas apresenta-se satisfeito com o bairro
onde mora, trabalhando, quase sempre, no mesmo ou em suas proximidades,
utilizando suas escolas, seu comércio, seus divertimentos, seus equipamentos
sociais, enfim, usufruindo de tudo o que o bairro oferece”. (MARZOLA, 1979, p.
84-85)

Assim, apesar da precariedade e deterioracdao das condi¢des de moradia ou da dissolugdo do
antigo modo de vida, os moradores ainda preferiam a permanéncia no bairro por suas relagdes de
vizinhanga, pela proximidade com o trabalho e comércio e o acesso facilitado aos servigos, os quais
ndo estavam presentes nas periferias. Marzola (1979) ainda aponta que, para além de problemas
tipologicos do bairro, como os terrenos altamente parcelados e de diferentes proprietarios, a
resisténcia dos moradores as mudangas também tinham um papel importante na detencdo do avango

do mercado imobiliario sobre o local:

“Os mais velhos sdo saudosistas no tocante aos “bons tempos” do Bexiga, e reagem
a qualquer tipo de progresso urbano, que interfira no seu ambiente, na sua paisagem,

nos seus ritos cotidianos. E isso que explica, ao lado, evidentemente, das dimensdes
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e formatos improprios dos lotes, a extraordinaria resisténcia do bairro a especulagdo

imobilidria”. (MARZOLA, 1979, p. 73).

Algumas observagdes sobre o mercado imobiliario na época devem ser feitas para melhor
compreender o avango da especulagdo imobilidria. De acordo com Topalov (1974), a produgdo
imobilidria se diferencia dos demais ramos produtivos pelas seguintes especificidades: a
necessidade da propriedade privada da terra; o longo periodo de producdo; o longo periodo de
circulacao, que torna necessaria a imbricagdo com o sistema financeiro. Jaramillo (1982) discorre
sobre essas particularidades que fazem com que o setor imobilidrio seja um dos ultimos a ser
plenamente incorporado ao sistema capitalista, uma vez que diversos fatores devem estar presentes
em conjunto para que seu lucro esperado seja alcangado.

Primeiramente, o seu longo tempo de produgdo, considerando que a constru¢ao de um
edificio pode demorar de meses a anos, faz com que seja necessaria uma grande quantia de capital
circulante, uma vez que o produto permanecera inacabado e, portanto, impossibilitado de realizar o
seu valor e alimentar a reprodugdo do capital por um periodo de tempo. Quando finalizada, a
mercadoria final tera também um longo periodo de circulacdo, ja que os produtos imobilidrios sao
vendidos a altos valores, que precisam ser financiados ou arrendados para que seu consumo seja
feito. Dai a necessidade de imbricagdo com o sistema financeiro, que passa a tomar um papel

principal, como explica Jaramillo:

“Para superar estos obstaculos y que el capital productivo pueda entrar a operar en la
rama de la construccion segun las leyes normales de la acumulacion capitalista, se
hace necesaria (...) la aparicion de un capital de circulacion independiente, que
financia de un lado el proceso de circulacion del bien, reduciendo el periodo de
rotacion del capital comprometido en el proceso de produccion de espacio
construido. Es claro que este capital de circulacion exige normalmente a su vez una
porcién de valor para remunerar su inversion. La presencia de esta condicion,
exterior al capital productivo en si mismo, es de tal importancia que en la evolucion
de la industria de construccién en algunos paises avanzados (Francia, por ejemplo),
este tipo de capital de circulacion desplaza al capital productivo del control
econdmico de la producciéon: surgen los llamados “promotores”, capitales de
circulacion que toman la iniciativa de la produccidn, controlan su ritmo y sus
caracteristicas, se encarga de realizar el producto y se apropia de la mayor parte de la
plusvalia ahi producida (aunque de outra parte, también corra com los riesgos). El
capital productivo propiamente dicho queda relegado al papel subordinado de
“subcontratista”, con el mero control técnico sobre la produccién, y muchas veces
reducido a la condicion de simple prestatario de servicios.” (JARAMILLO, 1982, p.
155)
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O autor faz referéncia ao processo de incorporacdo imobilidria, o qual ja havia tomado
forma na Fran¢a, como explicitado por Topalov (1974), com o aparecimento da incorporadora, que
se tornaria responsavel pelo controle econdmico direto de diversas producdes imobilidrias, cada
uma em um local e com construtoras diferentes, colocando o setor produtivo em um papel
subordinado ao setor financeiro. De acordo com Topalov (1974), o Estado seria o primeiro a
viabilizar essa forma de producdo imobiliaria a partir do modelo de financiamento das habitagdes
sociais. Jaramillo (1986) aponta ainda que ha um contingente da populagao mais pauperizado que
ndo teria acesso a esse mercado sob condi¢des normais, dependendo das alternativas propostas pelo
Estado para que a demanda do setor imobiliério seja solvida.

Esse ultimo aspecto ira variar de acordo com cada formagao socio-econdmica-espacial. No
Brasil, a falta de acesso aos produtos habitacionais pela populacdo mais pauperizada leva a
autoconstrucdo de moradias, a0 mesmo tempo em que ndo se inclui o custo da moradia na
reproducdo de vida do trabalhador, havendo um rebaixamento dos saldrios entre os anos 1960 aos
anos 1980. O rebaixamento dos saldrios estaria por tras do “milagre econdomico” vivenciado no
periodo, permitindo a acumulacao de capital por parte da industria. Jaramillo (1982) trata dessa
especificidade, mencionando a copresenga nos paises latinoamericanos de um setor imobiliario
“avancado” e uma forma nao-mercantil, caracterizada pela autoconstrucio, sendo que este ultimo
ndo tendia a desaparecer conforme a evolucdo do setor imobiliario no sistema capitalista, ndo se
tratando assim de uma forma residual de produgdo, mas sim de uma forma engendrada por esse
sistema econdmico.

Ainda assim, o Estado brasileiro viabiliza o inicio da forma incorporagdo, como explicitado
por Topalov, com a realizagdo do Plano Nacional de Habitagdo e a criagdo do Banco Nacional de
Habitagao (BNH) em 1964, os quais teriam priorizado o investimento privado ao invés da habitacao
social (RUFINO, 2018). Até entdo, o setor imobilidrio no Brasil era pouco desenvolvido, como

explica Smolka:

“Ao se observar a evolugao historica do setor, salta a vista de imediato, a despeito da
importancia deste item na reproducdo da forca de trabalho, que o setor [imobiliario]
pouco estimulo oficial receberia pelo menos até os anos 1960. Isto fica mais
evidente se se compara sua trajetoria com a dos setores responsaveis por outros itens
basicos para a reprodugdo da for¢a de trabalho (....) com a crise decorrente da
reorganizagdo capitalista p6s-1964, marcada por elevado nivel de desemprego e
queda de renda, o setor imobiliario seria mobilizado para, através do suposto
elevado multiplicador de renda e emprego da construgdo civil, minorar os efeitos

desta crise” (SMOLKA apud RUFINO, 2018, p. 90)
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O papel da produgdo imobilidria em momentos de crise industrial também ¢ trazido por
Lefebvre (2019), ao pontuar que na sociedade pos-industrial este setor passaria de um setor
secundario para o principal setor de reprodugdo de capital a partir da captura do lucro obtido neste

tipo de produgao:

“Na medida em que o circuito principal, o da produ¢o industrial corrente dos bens
“mobiliarios”, arrefece seu impulso, os capitais serdo investidos no segundo setor, o
imobiliario. Pode até acontecer que a especulacdo fundiaria se transforme na fonte
principal, o lugar quase exclusivo de “formacdo de capital”, isto é, de realizagdo da
mais-valia. Enquanto a parte da mais-valia global formada e realizada na industria
decresce, aumenta a parte da mais-valia formada e realizada na especulagdo e pela
constru¢do imobiliaria. O segundo circuito suplanta o principal. De contingente,

torna-se essencial.” (LEFEBVRE, 2019, p. 176)

Lefebvre adianta um movimento que ja se produzia nas cidades altamente urbanizadas. No
Brasil de meados dos anos 1970, esse ainda era um movimento incipiente, com o inicio da
estruturacao de um mercado formado por grandes agentes imobilidrios, como as incorporadoras, €
ndo por proprietarios individuais, como foi no caso da construgdo do Bexiga, onde cada lote era

dissolvido entre diferentes proprietarios.

Hé mais uma especificidade deste setor a ser considerada: ele necessita de uma parcela de

solo urbano para sua producdo e para seu consumo, isto €, a propriedade privada da terra ¢

o

necessaria para que seja feito o empreendimento; entretanto, para que seu consumo seja feito,
também necessaria uma infraestrutura que o cerca ¢ de usos especificos em seu entorno que o
valorizem, e este espaco construido ndo pode ser realizado por capitais individuais, mas sim pelo
conjunto das interagdes espaciais com os demais valores de uso. Assim, ndo apenas o valor
despendido para compra do terreno deve ser considerado, mas também o valor pelo direito de
utilizar o solo urbano, o que seria indispensiavel para o consumo do espago construido

(JARAMILLO, 1982).

Nesse sentido, o planejamento urbano, enquanto mediador e produtor dessas relacdes
espaciais, assume um papel cada vez mais importante. O principal instrumento de planejamento na
cidade de Sdo Paulo durante os anos 1970 ¢ o zoneamento, instituido pela Lei Municipal 7.805/72,
estabelecendo o uso, ocupacao e parcelamento do solo urbano. Realizado sob o pretexto de frear um
“desenvolvimento desordenado” na cidade, Rufino (2018) aponta o cardter restritivo desse

zoneamento, que acabou por beneficiar areas urbanas ja consolidadas, como é o caso do setor
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sudoeste, enquanto as areas menos consolidadas e com predominancia da populacdo de mais baixa

renda encontravam limita¢des para sua expansao.

Rufino (2018) também explica como o carater restritivo do zoneamento faz com que o
mercado imobilidrio passe a priorizar a construcdo em lotes maiores, em oposi¢do aos lotes
desmembrados da regido central, uma vez que a possibilidade de multiplicagdo do solo urbano por
meio da verticalizagdo se viu cerceada. Havia um estimulo para a priorizacdo de lotes maiores e
uma menor taxa de ocupagdo, o que incentivou a compra de lotes em areas mais distantes e a
formagdo dos condominios fechados voltados para as classes média e alta'. Segundo a autora, “os
ganhos do setor [imobiliario] passardo a ser calculados de forma mais sofisticada, através da
defini¢do de produtos mais lucrativos e da selecdo de areas da cidade onde possam ser extraidas

maiores rendas imobilidrias” (RUFINO, 2018, p. 92).

Estao postos alguns elementos que permitem compreender o motivo de, mesmo estando nas
proximidades de uma area que se encontrava altamente valorizada, o Bexiga ainda ndo atrair o
interesse do mercado imobilidrio: a deterioracdo das habitagdes, o desmembramento dos lotes de
pequenas dimensdes entre diferentes proprietarios aliado a uma restricdo no zoneamento que
desincentivava a verticalizagdo e incentivava a constru¢do em maiores lotes. Ainda assim, o Plano
Diretor de Desenvolvimento Integrado (Lei Municipal 7.688/71) e posteriormente a lei de
zoneamento reconhecem o potencial de desenvolvimento deste local. Foram estabelecidas as
seguintes zonas: a Z1 e Z2 como zonas predominantemente residenciais; a Z3 e Z4 como
centralidades locais de bairros; a Z5, zona central, incluindo a Avenida Paulista; a Z6, zona com
caracteristicas industriais; e por fim, a Z8, consideradas “areas especiais”. A Bela Vista seria

encaixada dentro da Z8.

Barbour (2017) aponta que a defini¢do da Z8 e de seus usos especiais seria uma das
primeiras politicas municipais a atuar no sentido da preservacao de bens culturais, definindo que os
usos especiais se dariam em “espacos, estabelecimentos e instalagcdes sujeitos a preservaciao ou ao
controle especifico, tais como monumentos historicos, mananciais de agua, areas de valor
estratégico para a seguranga e areas de valor paisagistico especial” (art. 20). Apesar de delimitar um
coeficiente de aproveitamento especifico para cada uso especial e de demonstrar certa preocupagao
com o patrimdnio, as Z8 também seriam tratadas de maneira geral como um estoque estratégico de

terras, cujo futuro dependeria do desenvolvimento da cidade de Sao Paulo:

A chamada “Formula de Adiron” foi uma resposta as demandas do Sindicato das empresas de compra, venda,
locagdo e administragdo de imdveis residenciais e comerciais em Sao Paulo (SECOVI-SP) na época, prevendo que
os coeficientes de adensamento poderiam aumentar caso a taxa de ocupagao fosse reduzida, isto é, caso uma maior
parte do lote permanecesse ndo-construida, beneficiando os lotes maiores.
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“(...) a orientacdo do Prefeito Miguel Colassuono, ¢ no sentido de que se estude
todas as areas Z8 como um estoque de areas de intervengdo, de sua defini¢do
conjunta dependera o futuro do desenvolvimento de Sdo Paulo. E muito importante
que essa tomada de decisdo, seja muito mais no sentido do conjunto da cidade, do
que na problematica de cada uma dessas 4reas compreendidas isoladamente” (SAO

PAULO (municipio) /COGEP, 1974d: 11, apud BARBOUR, 2017).

Assim, a preservacao nao se tratava do enfoque principal destas areas, mas sim a sua reserva
de terras, cuja utilizacdo deveria se articular com o crescimento do resto da cidade, ndo sendo
considerado os problemas diferentes ou as demandas especificas que cada local poderia apresentar
(BARBOUR, 2017). Com isso em mente, foram definidos quatro diferentes tipos de zonas
especiais:

“Ainda de acordo com a administra¢do municipal, tais areas estratégicas deveriam
ser classificadas em quatro tipos diferentes, seguindo os usos ou configuracdes
centrais nelas praticados: areas institucionais, marcadas pela ocupagdo de prédios
publicos ou utilizadas por servigos publicos; areas ainda desocupadas do Municipio;
areas em que a Prefeitura pretendia alterar o uso do solo em fung@o do impacto de
obras publicas, como a implantagdo do Metrd, que ja se anunciava no inicio da
década de 1970; e areas “em processo de deterioracdo, ou pelo menos, em processo

de indefini¢do, onde se impde pesquisar e definir o papel que pretende, venha a

desempenhar no desenvolvimento da cidade”. (BARBOUR, 2017, p. 40).

A Bela Vista se enquadrou no ultimo caso, como uma 4rea em processo de deterioragao.
Nao obstante, sua localizacdo estratégica na cidade, entre o velho centro e o centro expandido,
deveria ser considerada para a continuidade do desenvolvimento urbano. O bairro também havia
sido atravessado por duas importantes vias na década de 1970: a Radial Leste-Oeste e a Avenida 23
de Maio, que conecta o centro com a zona sul. Nesse momento, a priorizagao do deslocamento por
automovel e a abertura de novas vias separam e segregam areas do bairro, diminuindo a conexao
interna ao passo que se buscava aumentar a conexao com as demais areas da cidade. Essas
intervencgOes alheias a dindmica interna do bairro acabam por acentuar o que entendiam como sua
“deterioragdo”, uma vez que criou areas residuais e baixos de viadutos (GIANNOTTO, 2015).

Para lidar com esse “impasse” que constituia a Bela Vista, a antiga Coordenadoria Geral de
Planejamento (COGEP), hoje extinguida, seria responsavel pela elaboracdo de um projeto para a
renovagdo do bairro. A realizagdo de intervengdes locais de modo a mitigar problemas urbanos nao
era recente, sendo comumente referido como um dos primeiros casos de renovacdo urbana a
reforma operada pelo Bardo Haussmann no centro de Paris durante a segunda metade do século

XIX, a qual resultou na demoli¢cdo de parte dos bairros operarios parisienses € na abertura de vias
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largas, contrariamente aos becos e ruas estreitas que eram facilmente obstruidas por barricadas.

Engels, em a Questdo da Moradia, comentou as consequéncias dessa politica urbana:

“Por «Haussmann» entendo a pratica generalizada de abrir brechas nos bairros
operarios, sobretudo nos situados nas grandes cidades, quer isso corresponda a uma
medida de satde publica, de embelezamento, a procura de locais comerciais no
centro, ou a exigéncias de circulagcdo — como instala¢des ferroviarias, ruas, etc. [...]
Qualquer que seja o motivo, o resultado ¢ sempre o mesmo: as ruelas e os becos
mais escandalosos desapareceram ¢ a burguesia glorifica-se altamente com estes
grandes sucessos — mas ruelas e becos reaparecem imediatamente e frequentemente
muito proximos. Os focos de epidemias, as caves mais imundas, nas quais noite apos
noite o modo de producdo capitalista encerra os nossos trabalhadores, ndo sdo
eliminados, mas sim... transferidos. [...] A mesma necessidade econdmica fa-los

nascer aqui como ali.” (ENGELS apud HARVEY, 2011, p. 194-195)

Como exemplo da desapropriagdo para a abertura de vias, ¢ emblematico o Plano de
Avenidas, projetado desde 1920 por Prestes Maia, mas que s6 comegaria a ser realizado ao final dos
anos 1930. O Plano de Avenidas surgia com o objetivo de modernizar uma cidade que, na época,
havia sido recentemente construida, porém ainda ndo era plenamente adaptada a utilizacdo dos
automoveis, de modo que foi posta a necessidade da abertura de avenidas que conectassem o centro,
localizado no fundo de vale, e o restante da cidade. As primeiras avenidas feitas seriam a Avenida
Tiradentes, a Avenida Anhangabau, que futuramente seria Avenida Nove de Julho, e a Avenida
Itoror6, que futuramente seria a Avenida 23 de Maio, sendo que estas Ultimas atravessariam o bairro
do Bexiga. Além da construgdo das avenidas, o Plano preconizava a definicdo do uso do solo em

seu entorno, que acabou por nao lograr, como explica Rodrigues (2008):

“A avenida [Nove de Julho] serviu como exemplo posterior do descontrole e da
desregulamentagdo das leis e normas existentes, tanto por parte do poder publico
como pelas propostas de melhoramentos sobrepostas. Exemplo foi a
desconsideragdo das leis de loteamento ¢ da cobranca da taxa de melhorias durante
a execucdo da avenida. Sem estes recursos e com a impossibilidade de
remembramento dos lotes, o conjunto urbano foi fadado a deterioracdo quando do
desenvolvimento de suas edificacdes e usos. A legislacdo de uso e ocupacdo
imaginada por Prestes Maia, especifica para a Avenida, ndo alcangou, portanto, os
resultados desejados. O territorio urbanizado foi tomado pela ocupag@o imobiliaria
sem controle publico, derivando no aspecto heterogéneo que identificamos nos dias
atuais, principalmente no trecho central, entre o largo da Memoria e o Tunel. A

construgdo de edificagdes e a ocupacdo de usos contrarios a regulamentagdo legal,
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mas valorizados pela especulagdo imobiliaria, além da ocupagdo da via pelos
nucleos residenciais apos o tunel, decretaram o fim da possibilidade de construgdo

de uma artéria adensada e homogénea (...)” (RODRIGUES, 2008, p. 264-265)

No exemplo de Rodrigues sobre o que ocorreu com a Avenida Nove de Julho, ¢ evidenciado
que o plano de abertura de vias e da definicdo de uma ocupagdo especifica para o seu entorno teria
sido “fadado a deterioriagdo”. Esse modelo de urbanizacdo seria (e continuaria sendo) reproduzido
conforme o avanco do capital em cada local. Como explicado por Harvey (2011; 2013), se a
circulacdo do capital ¢ essencial para que este possa se reproduzir, e se essa circulagdo ndo pode
ocorrer no vazio, mas sim necessariamente em um dado espaco, entdo o espago se torna também um
elemento essencial para a reprodugdo do capital. Entretanto, o espaco construido se coloca como
capital fixo, se tornando uma barreira para a acumulacao de capital quando for desvalorizado. Nesse
caso, a destrui¢do e reconstrucao desse espago ¢ necessaria para um novo ciclo de acumulagao a
partir da valorizacdo da terra. Assim, a produ¢do do espaco ndo interessaria somente aos
proprietarios de terra ou aos promotores imobiliarios, como ja pontuado por Lefebvre (2019), sobre

o papel da producao imobilidria em periodos de crise, e novamente explicado por Harvey:

“A criagdo de novas geografias implica mudangas na terra e sobre a terra. Os seus
proprietarios t€ém tudo a ganhar com essas mudancas. Podem beneficiar imenso da
valorizagdo das terras e do aumento das rendas tanto das terras como dos recursos
«naturais» nelas contidos. Esse aumento das rendas e do valor das propriedades
depende quer dos investimentos feitos quer dos investimentos que alteram as
relagdes de espaco de modo a valorizar a terra pelo melhoramento da sua
acessibilidade. Longe de constituirem uma «classe residualy de aristocratas
fundiarios ou de senhores feudais, estes interesses imobiliarios desempenham um
papel activo na criagdo e recriagdo da geografia do capitalismo como meio de
fortalecer seu rendimento e o seu poder.

Por conseguinte, o investimento em rendas da terra, de propriedades, de minas e de
matérias-primas torna-se uma proposta atraente para todos os capitalistas.
Generaliza-se a especulacdo nesses valores. A producdo da geografia do capitalismo
¢ impelida pela necessidade de realizar ganhos especulativos com esses activos”

(HARVEY, 2011, p. 199)

Harvey (2013) desenvolve essa ideia colocando a importancia da movimentacao do capital
no espaco em momentos de crise, transitando entre areas de menor para maior lucro como uma
maneira de manter taxas competitivas que permitam a reproducao do capital, o que ele denomina de

“spatial fix” - essa busca, ndo obstante, ndo consegue sozinha solucionar um problema que ¢
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estrutural ao modo de producdo capitalista. Assim, as transi¢cdes do capital por diferentes lugares se
da de maneira cada vez mais rapida, por vezes provocando a destruicdo for¢ada ou “destrui¢ao
criativa” de certos locais previamente degradados para sua renovag¢dao ou re-entrada no circuito
financeiro.

Isto posto, ¢ possivel compreender os motivos para que a renovagdo da Bela Vista fosse
colocada como uma prioridade mesmo quando houvesse resisténcia por parte dos moradores sobre
as mudancas no bairro. Por mais que o bairro passasse por problemas sérios, como a segregacao, a
existéncia de moradias precarias, a presenca de construgdes com alto valor historico e cultural
desprovidas de qualquer protecdo a época, o enfoque da prefeitura ndo se dava a esses fatores, mas
sim na articula¢dao do local com o crescimento de Sdo Paulo e em seu estoque de terras estratégico,
evidenciando o entrelagamento entre a urbanizacao e a economia politica da cidade.

Em 1974, o COGEP inicia o projeto de renovagao urbana da Bela Vista, definindo-a nesses
termos: “constitui um processo de intervencdo que infegra a agdo do poder publico e a iniciativa
privada em operagdes combinadas de preservacdo, ordenagdo e reurbanizacio visando incrementar
a qualidade da vida urbana” (SAO PAULO (municipio) / COGEP, 1974b: 1-1, grifo préprio). Logo,
desde o inicio é posta a participagdo do setor privado para o processo de renovagdo. E explicitada a
necessidade de adequar o solo urbano na area para que este pudesse vir a atrair os investimentos
privados, assim como a importancia que o investimento imobilidrio possuia para a realizacdo do

plano de renovagao:

“Os empresarios consideram a subarea Espigdo e a parte mais alta da Grota como
zonas que acompanhardo normalmente o desenvolvimento das areas circunvizinhas,
principalmente a Av. Paulista, sem a necessidade da adog¢do de medidas
modificadoras. Nestes locais preveem sucesso para empreendimentos imobiliarios
projetados dentro das condigdes usuais de outros langcamentos de caracteristicas
semelhantes. No restante da area, acreditam que nenhum empresario teria
coragem de realizar, nas condi¢des atuais, um lan¢camento isolado, em virtude
do baixo nivel da vizinhanca do local, existéncia de grande nimero de
construcdes deterioradas, alta densidade de construcio, que aliadas a
dificuldade de compra de terrenos de dimensdes adequadas, em virtude da
atomizacio das propriedades locais constituidas em sua grande maioria de
terrenos de pequenas dimensdes, desestimulam qualquer incorporador que
prefere atuar em outras areas da cidade que oferecem melhores condicdes para
sucesso de empreendimentos imobiliarios. No entanto, caso fossem realizadas as
modificagdes adiante sugeridas, grande parte dos empresarios declararam-se

profundamente interessados em atuar na regidao”, SAO PAULO (municipio) /
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COGEP, PR-016. Bela Vista: Plano de Renovagdo Urbana. Sao Paulo, 1974, p. 7-3 a
7-4, grifo proprio.

O plano de renovagdo procurava resolver estas questdes por meio do agrupamento de lotes
com a formagdo de consorcios de proprietarios para a constru¢do de conjuntos habitacionais
planejados, substituindo as habitagdes em condigdes precarias. De acordo com o levantamento
realizado pelo COGEP, 42% das construgcdes da Bela Vista, na época, eram anteriores a 1922 e
80,1% das construgdes na zona Z8-010 eram casas térreas ou sobrados (BARBOUR, 2017),
evidenciando o potencial de adensamento e verticalizagdo da area que era, contudo, minado pelo
alto desmembramento dos lotes. Havia, portanto, necessidade da reconstrugdo e/ou demolicao de
quadras inteiras para que o plano saisse do papel. A realocagdo dos moradores ja se mostrava uma
preocupacido nesse momento (SAO PAULO (municipio) / COGEP,1974b: 1-2 e 1-3).

A partir do estudo realizado pelo COGEP, a Bela Vista foi subdivida em seis areas: Espigao,
area mais proxima a Avenida Paulista e com a maior quantidade de novos empreendimentos de
médio a alto padrdo; Grota, area proxima ao Espigdo, delimitada pela Rua dos Franceses e pela
Avenida Nove de Julho, cuja parte mais alta se desenvolvia em conjunto com o Espigdo; a area das
Cantinas, nas ruas Treze de Maio e Rui Barbosa, que seria caracterizada pela presenga das cantinas
tradicionais e dos teatros, sendo a area mais antiga e¢ adensada; o eixo da rua Martiniano de

Carvalho; e a Baixada, entre a Martiniano e as Cantinas, como pode ser observado na figura 3.

Subdivisdo da Bela Vista (COGEP
1974)

Espigao
Grota
Cantinas
Baixada

Martiniano
LR o - T ' Py AT AR N Metrd
Figura 4. Subdivisdo da Bela Vista proposta pelo COGEP/1974. Fonte: GIANNOTTO, 2015.

ot

- re is

27



Foram também definidos os iméveis que, pelo seu valor histdrico e cultural, deveriam ser
preservados, propondo um primeiro arcabougo legal para a preservagdo do bairro, apesar de ainda
ndo especificar quais seriam os mecanismos de preservacao, apenas indicando as areas em que os
padrdes de uso, parcelamento e ocupagao do solo poderiam ser alterados. Estas foram categorizadas
em P1 — elementos isolados, P2 — manchas de preservacdo, P3 — areas a serem desapropriadas, P4 —
areas verdes, P5 — areas proximas a P2. Essa categorizagdo acompanhava o alargamento da
percepcao de patrimonio que ocorria na época, que ampliava os critérios para a definicdo do que
seria o0 patrimdnio, considerando arquiteturas mais simples ou mesmo a preservagao de manchas
urbanas inteiras, ndo apenas edificios isolados. A valorizagdo do patrimonio historico e cultural
nesse momento servia também como um instrumento de valorizagdo da terra, sendo utilizada para

atrair os investidores, como explica Barbour (2017):

“A  identificacdo desses bens se inseria num contexto mais amplo de
instrumentalizagdo do patriménio no sentido da ativagdo cultural da Bela Vista. Essa
dindmica atendia aos moldes de interven¢do urbana do tipo renovagdo, (...) porque
permitiria que novos agentes fossem atraidos ao bairro a partir da requalificagdo de
edificacdes que se encontravam deterioradas e ocupadas por populacdo de baixa

renda ou por usos “pouco nobres”.” (BARBOUR, 2017, p. 52)

Considerando isso, a subdivisdo proposta privilegiaria a drea da Grota, localizada entre a
area que ja se desenvolvia (Espigdo) e a area das Cantinas, onde se encontravam locais de lazer e
cultura caracteristicos do bairro. A preferéncia pela Grota se daria provavelmente pela crenca de
que esta se desenvolveria naturalmente como expansdo do desenvolvimento do Espigao, mesmo
sendo uma area considerada degradada, e resultaria em um projeto especifico: o Parque da Grota. O
projeto teria como objetivos aumentar a densidade demografica a partir da altera¢do nos critérios de
uso e ocupagdao do solo, assim como ampliar as atividades de lazer e cultura como forma de

promogao do turismo.




Figura 5. Projeto para o Parque da Grota realizado por Paulo da Mendes Rocha. Fonte: GIANNOTTO, 2015.

O projeto, realizado pelo arquiteto Paulo Mendes da Rocha, focava especialmente na
ocupacdo e edificacdo de lotes vazios, e previa a constru¢do de 984 unidades habitacionais, uma
escola de 1° e 2° graus com capacidade para 1.600 alunos, um centro infantil com creche, parque e
posto de saude, um hotel com 300 leitos no Alto da Grota, e um centro de musica popular e demais
manifestagdes, pensado para manter a escola de samba Vai-Vai, tradicional do bairro
(GIANNOTTO, 2015). Havia uma preocupacdo com a criagdo de espacos de uso coletivo e com a

permanéncia da populagdo local, que deveria usufruir dos novos equipamentos propostos:

“[...] Entretanto, a elimina¢do dos corticos e das habitacdes precarias nido deve
significar, na pratica, a expulsdo dessa populacio que vive no centro e que,
sobretudo, serve ao centro. A relocagdo dessa populacdo em outras areas
constituiria um agravamento dos problemas de transporte causados pelos
deslocamentos residéncia-local de trabalho.” (ROCHA apud GIANNOTTO, 2015,
p.- 47)

Para a permanéncia da populacdo, o arquiteto propds que parte das habitagdes sob
propriedade municipal fossem utilizadas para alocar a populagdo de menor renda. A permanéncia
das antigas habitagdes, no entanto, ndo era uma opg¢ao, sendo mantidos apenas os edificios com
mais de quatro pavimentos em boas condi¢des dentro da 4rea de intervengao, e o restante demolido.
O projeto acaba por nunca sair do papel, talvez pela necessidade de grande quantidade de
demoli¢des e de alteragao do zoneamento em vigor. Ainda assim, como apontado por Giannotto
(2015), esse projeto representa um exemplo dos conceitos modernistas que influenciavam a
arquitetura na época, “que muitas vezes considerava o arrasamento da area de intervencao” (2015,
p. 60), e traz indicios de que o zoneamento proposto em 1972 ndo seria totalmente adequado para
lidar com os conflitos urbanos postos, uma vez que sua alteracdo nessa parte da cidade seria
proposta apenas dois anos depois de sua promulgacao.

A categorizagdo de imoveis e manchas urbanas que deveriam ser preservadas pode ser
citada como um exemplo desse conflito que se dava no planejamento da cidade. Como apontou
Barbour (2017), essa categorizagao teria sido feita na urgéncia de preservar as areas da cidade que
estavam em risco com as novas intervengdes que surgiam, como a abertura de avenidas ou a
implantacdo do metrd, o que trouxe limitagdes para uma discussdo mais aprofundada sobre o

patrimonio na cidade.
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Uma visdo mais critica sobre o patrimonio ja surgia em 1964, com a realizag¢do da Carta de
Veneza?, que influenciaria uma corrente de “restauro critico”, a qual se opunha ao “restauro
estilistico”, que visava voltar a uma condi¢ao passada idealizada, um passado que “pode nao ter
existido nunca em um dado momento” (BOITO; GIOVANNONI apud BARBOUR, 2017, p. 76), ¢
que buscava ocultar a passagem do tempo. A Carta de Veneza, por sua vez, considera as dimensoes
formal e documental do patrimoénio, incluindo o acumulo de diferentes tempos em um s6
patrimoénio: “ndo se ‘volta’ a estado algum anterior, ‘vai-se’ em direcdo a uma conformacao
renovada, que respeita as fases precedentes e as proprias marcas da passagem do tempo” (BOITO;
GIOVANNONI apud BARBOUR, 2017, p. 77)

Quanto ao uso que poderia ser destinado ao patrimdnio, ha uma discussdo sobre o que
preconiza a Carta de Veneza, uma vez que o artigo 5°, referente a esse assunto, pode ser interpretado
tanto de maneira restritiva quanto relativizado. O que esta posto ¢ que o uso nao deve ser colocado
como a finalidade, mas sim como meio para a conservacdo, devendo partir do aspecto do
patrimonio em questdo que se visa proteger. A defini¢do de quais usos seriam compativeis ou
incompativeis com a preservacdo dependia da definigdo dos aspectos do patrimonio que possuiam
valor, havendo uma escolha a ser feita na caracterizacdo do que € preservavel e o que nao €. Nesse
sentido, o uso habitacional ¢ relegado, principalmente porque “tal uso teria de manter o bem em
condi¢des que ele pudesse traduzir materialmente uma determinada ocupa¢do de uma determinada
época” (BARBOUR, 2017, p. 82), e para isso, ha a necessidade de deslocar o patrimonio do seu uso
cotidiano, buscando reaproximar a representacao que esse bem cultural havia no passado por meio
de uma valoragdo abstrata, “incapaz de dialogar com o presente sendo como uma testemunha de
algo que ja foi” (BARBOUR, 2017, p. 82).

A discussdo sobre o patrimonio também se alargava no ambito estadual, representada pelas
Diretrizes para a formulag¢do de uma politica de atuag¢do do Condephaat, em 1984, colocando o
patriménio como produto e vetor das relagdes sociais, sendo portanto indissocidvel do seu uso.
Nesse entendimento, a preservagdo do patrimdnio se colocava como um meio de garantir a
qualidade de vida por meio da preservacdo da memoria e da constru¢do da identidade, e ndo o
contrario — € a preservacao social que se tornaria o foco. Assim, ndo haveriam pré-requisitos ou

formas especificas de um bem cultural para que este fosse considerado um patrimonio, sendo

2 A Carta de Veneza foi elaborada no II Congresso Internacional de Arquitetos ¢ Técnicos de Monumentos

Historicos, realizado em 1964, substituindo a Carta de Atenas de 1931, e foi influenciada pelos eventos que
aconteceram apds a Segunda Guerra Mundial, em que parte importante do patriménio histérico e cultural europeu
havia sido destruido. Como explica Barbour, “se o valor historico é o Uinico que se deve perseguir no restauro,
diversos locais ficariam simplesmente inabitaveis, apenas para documentar as destrui¢des promovidas pela guerra.
Nesses casos sensiveis, havia outras coisas em jogo que ndo somente os preceitos caros ao campo do restauro,
como as questdoes de cunho psicossocial — os traumas e as cicatrizes deixadas pela Guerra -, as quais demandavam
uma resolucdo de outra ordem. Dessa necessidade, surgiria a linha do restauro critico, que passava a também
perseguir a preservacgdo dos aspectos formais dos bens a serem restaurados” (BARBOUR, 2017, p. 77)
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necessario considerar o contexto em que estava inserido. O papel do Estado seria atuar na
identificacdo, protecdo e valorizagdo do patrimdnio visando a promogao da qualidade de vida.

Esta discussao se torna cada vez mais importante no planejamento voltado para a Bela Vista,
uma vez que o bairro apresentava um grande nimero de imdveis ja cinquentendrios na época,
representativos de um momento inicial da urbanizagdo brasileira, mas que ainda eram utilizados
para a habitacdo, mesmo que precaria. A questdo do uso habitacional destes imoveis era trazida pois
as condicdes de pauperizacdo em que os moradores viviam ndo permitiriam a preservagao de um
patrimoénio, como foi amplamente discutido na sessdo ordinaria do Condephaat que pautava o

tombamento de um conjunto arquitetonico especifico, a Vila Itoror6:

“Entdo a deterioracdo pode ser, daqui para a frente acelerada em seu ritmo, de
degenerescéncia da arquitetura ¢ de um tipo de ocupagdo precaria, que ¢ a
sublocagdo de areas de quintal, de pequenas constru¢des feitas das formas mais
precarias; o que vai minando ainda mais essa regido, pelo excesso de utiliza¢do, por
falta de cuidado, pois praticamente ndo sdo mais 0s proprietarios que moram nessas
casas, a excecdo ndo chega nem a 5%. Entdo, ja sdo casas, cujos usudrios sdo
pessoas que alugam a prego muito barato. Sdo de caracteristicas muito singelas, e se
apresentam atualmente em condigdes péssimas, entdo os alugueis sdo muito baratos.
Entdo, quem ocupa ja ndo tem nenhum cuidado, isso quando se trata da propria
pessoa que aluga. Agora, o que esta acontecendo progressivamente ¢ que quem
aluga ndo mora, mas subdivide e subloca, dai o processo de degenerescéncia da
arquitetura ser cada vez mais rapido e ndo ter praticamente nenhum nivel de

conservag¢do”. (CONDEPHAAT, Ata 531, p. 31 verso, apud BARBOUR, 2017).

A discussdo sobre a preservagdo na Bela Vista seria quase sempre acompanhada pela ideia
de que havia, antes de tudo, necessidade de renovagao urbana no local para que a conservacao do
patrimoénio pudesse acontecer, estando atrelada a discussdo sobre o planejamento urbano para o
bairro e, simultaneamente, dissociada de uma politica habitacional. Nos anos 1980, o debate
ressurge com a elaboragdo do Inventario Geral do Patrimonio Ambiental e Cultural da Cidade de
Sao Paulo, realizado pelo Departamento de Patriménio Histérico em 1985, que tinha como objetivo
identificar os bens considerados de interesse na cidade de Sdo Paulo, em especial nos bairros mais
antigos como a Liberdade, Bela Vista e Consolagao.

A proposta da listagem como politica de preservacdo seria pioneira, € se inseria num

contexto de alargamento do conceito de patrimonio, que buscava considerar a totalidade do tecido
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urbano’, € em um momento em que uma politica de preservagdo do patrimonio ainda ndo havia sido
consolidada. Para a preservacdo, haviam apenas dois mecanismos: o tombamento, no ambito
estadual e federal, e a lei do zoneamento de 1974, com a definicao das Z8-200. O Conselho
Municipal de Preservacao do Patriménio Histoérico, Cultural e Ambiental da Cidade de Sao Paulo
(CONPRESP) seria criado no mesmo ano (lei 10.032/85).

Para a listagem, foram considerados ndo apenas os edificios significativos do ponto de vista
arquitetonico e/ou historico, como também outros componentes urbanos e componentes
geomorfologicos, como encostas recobertas de vegetacao. Assim, a preservacao se daria mesmo em
areas ainda ndo edificadas, que possuiam contudo alto valor ambiental. De acordo com Katz e
Ribeiro (2020), para a Bela Vista, foram definidos cinco momentos de ocupacdo, que se
estabeleceram em sete diferentes subareas: Centro, Rua Maria José, Rua 13 de Maio, Morro dos
Ingleses, Grota, Rua Pedroso e Rua Paraiso. O inventario procurou fornecer as bases para demais
politicas de preservacdo a partir do levantamento e organizagdo de informagdes que subsidiassem
futuras propostas de preservacdo, prevendo a aplicacdio da lei do zoneamento com o
estabelecimento das Z8-200 e colocando em revisdao os pedidos de alteracdes/demoli¢des dos
imoveis registrados.

A preocupagdo com a especulacdo imobilidria e possibilidade de demoli¢do dos imoveis
registrados leva a Mog¢ao n. 455/89, que culminaria no encaminhamento para o CONPRESP do
processo de abertura de tombamento do bairro, o qual seria aberto pela Resolucdo n. 11/90. Na
Resolugdo, foram considerados trés niveis de prote¢ao (NP-1, NP-2 e NP-3) para os imoéveis
classificados e a preservacdo dos espagos envoltdrios (NP-4E), baseando-se na listagem, com a
definigdo de trés areas especiais: a Area Especial do Bexiga, a Area Especial da Vila Itororé e a
Area Especial da Grota.

Simultaneamente, a Empresa Municipal de Urbanizagdo (EMURB) promovia o Concurso
Nacional de Ideias para a Renovagdo Urbana e Preservagdo do Bairro do Bexiga em 1989 para o
mesmo perimetro em que se visava o tombamento, delimitado pelas avenidas Nove de Julho, 23 de
Maio e Brigadeiro Luis Antonio, e pelas ruas Pio XII, Artur Prado, Carlos Sampaio, Doutor Fausto
Ferraz, Pamplona, S3o Carlos do Pinhal e Professor Picarolo. Tanto o Concurso Nacional de Ideias
quanto o processo de tombamento se iniciam na gestdo municipal de Erundina (1989-1992), e se
colocavam em uma posi¢ao contraria a tendéncia de mercantilizagdo da cultura que se ilustraria nos

anos 1990 e que pautaria o debate sobre o patriménio. Nesse contexto, se torna comum a

3 “Preconiza-se a inventariagdo nfo apenas dos bens arquitetonicos classificados como “monumentais”, mas também

e principalmente dos modos de organizagdo do espaco urbano, socialmente apropriados, passiveis de protecdo fisica
e legal, ou apenas reconhecidos pela documentagao” IGEPAC, Caderno 1, 1985, p. 9.
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mobilizagdo do conceito de patriménio e da necessidade de preservagdo cultural para pautar

projetos de renovagao urbana, visando a valorizagdo imobiliaria, como explica Barbour:

“Nesse conceito, o patrimdnio edificado ganha papel importante porque se torna o
eixo a partir do qual se articula a apropria¢ao cultural privada do espaco urbano. O
resultado desse processo ¢ a paulatina substituicdo das populacdes empobrecidas que
habitam essas localidades por outras mais abastadas que tenham condigdes de
usufruir do espago urbano a partir do consumo. A capacidade de consumir (...) ndo
se resume, nesse caso, apenas as relagdes de troca de fato. A ldgica mercadologica
se estende para as relagdes sociais como um todo, as quais passam a ser por elas

pautadas” (BARBOUR, 2017, p. 154)

A autora cita ainda exemplos desse tipo de mobilizagao do patrimdnio cultural, sendo o caso
mais emblematico no Brasil o do Pelourinho em Salvador, na Bahia*. A mercantilizagio da cultura,
no caso da renovacdo urbana, ¢ frequentemente relacionada a gentrificacdo. Neil Smith (2005)
apresenta o conceito de “gentrificacdo” ao notar nas cidades americanas ¢ inglesas a existéncia de
uma tensao urbana que era caracterizada pela diferenca entre a renda auferida em certas localidades
e a renda potencial que poderia ser obtida considerando as qualidades do entorno como o facil
acesso aos meios de transporte e as centralidades, possibilitando uma valorizacao futura da area. A
diferenga entre o que esta sendo auferido e a sua potencialidade é o que ele chama de “rent gap”.

Como apontado por Marcuse (1985), o abandono e a gentrificacao sao faces de uma mesma
moeda. O processo se daria primeiro pelo abandono da localidade pelo mercado, a ponto de serem
riscados das listas de financiamento por se encontrarem em estado de degradagdo avangado. Em um
segundo momento, haveria o abandono ou expulsdo da populacdo mais pobre que habita esses
locais quando o “rent gap” chega ao ponto 6timo, isto €, quando os pregos mais baixos permitem a
concretizagao de um lucro muito vantajoso do ponto de vista do mercado, fazendo com que os
investimentos retornem para la. Marcuse classifica diferentes causas para a expulsdo desta

populacdo: desde agdes diretas por parte dos proprietirios e/ou estatais, como a demoli¢do; e

A autora se refere ao Programa de Recuperagdo do Centro Historico de Salvador, realizado entre 1992 e 1999, e que
mudou gradativamente a populag@o residente no Pelourinho: “Os antigos proprietarios dessas construgdes a serem
recuperadas, muitas delas até entdo alugadas para populagdes de baixa renda a precos extorsivos em vista de suas
condi¢des precarias, tinham algumas op¢des diante da atuagdo do poder publico, como a venda, a desapropriacdo, a
transferéncia do usufruto da sua propriedade ou sua troca por uma propriedade pertencente ao Estado. De todo
modo, cerca de 58% dos imoveis restaurados continuaram nas maos de seus antigos proprietarios, os quais
implementaram novos usos, a maioria deles ligados ao setor de comércio e servigos — cerca de 63% do total de
imodveis restaurados. As familias entdo locatarias desses imdveis tinham, como opgao fornecida pelo poder publico,
a realocag@o para outro imovel ou o recebimento de uma compensagéo financeira. Da parte dos proprietarios dos
imoveis ja restaurados, a renovagdo do aluguel somente se dava com valores mais altos e maiores formalidades
entre locador e locatario, o que inviabilizava o retorno dessas pessoas aos locais onde moravam.” (BARBOUR,
2017, p. 157)
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indiretas, causadas pelo aumento do preco do aluguel ao ponto que os antigos inquilinos nao
possam mais pagar, ou a pressao que esse aumento exerce sobre a vizinhanga que permanece.

Como explicitado por Lefebvre (2019), se a producdo de bens imdveis agia como uma parte
suplementar da produg¢do industrial, em um momento de crise de produgdo, com a queda da taxa de
lucros, esta passa a exercer um papel principal justamente pela possibilidade de captura da renda da
terra capitalizada. E justamente esse processo que se acentua cada vez mais nos anos 1990 apés um
momento de crise e reestruturacdo do sistema produtivo. A reestruturacdo ¢ marcada pelo
“enxugamento” das despesas por meio de uma reorganizagdo interna que adota novas tecnologias,
aumentando a produtividade, e racionaliza os investimentos, procurando sobretudo a liquidez por
meio da flexibilizagdo do mercado de trabalho e do mercado financeiro, fazendo com que surjam
novos produtos, novos servigos € novos padrdes de consumo (HARVEY, 2011).

Como explicado por Breda (2018), o aumento da participacao dos investidores financeiros
no mercado imobiliario acontece principalmente por meio da aquisicdo de acdes das grandes
incorporadoras, passando a compor parte importante do comando destas iltimas por meio da Bolsa
de Valores. Assim, fundos de investimento como os fundos de pensdo, os mutual funds e as private
equities adentram cada vez mais o circuito imobilidrio, adquirindo também parte significativa das
incorporadoras ou de outros setores produtivos. Além disso, h4 o surgimento de novos produtos
financeiros, dentre eles os titulos que possuem base imobiliaria, como os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CFIs), Cédulas de Crédito Imobilidrio (CClIs), etc., assim como de
instrumentos legais que permitiam maior liberalizagdo financeira, com a criacdo do Sistema
Financeiro Imobilidrio (SFI) ao final dos anos 1990.

Isso implica ndo s6 em uma nova estrutura dentro desse mercado, assim como um novo
ritmo de produ¢do, com o aceleramento do periodo de circulagdo do capital investido. A construgao
no ¢ do espaco urbano se acelera também, uma vez que esse rendimento pode ser absorvido pelo
mercado financeiro. Nas palavras de Breda, “essa dinamica do mercado de capitais, ao adentrar o
circuito imobiliario, implica a imposi¢do de metas de valorizagdo aciondria sobre a produ¢do do
espago urbano na qual o valor de uso da cidade fica subordinado” (BREDA, 2018, p. 19)

Na esfera publica, essa nova dinamica seria aplicada principalmente sob a justificativa de
“racionaliza¢do” do investimento publico, de modo que as despesas estatais deveriam funcionar sob
uma logica empresarial para o melhor funcionamento da economia. Isso atinge as politicas de
preservagdo, subordinadas a capacidade de trazer um retorno financeiro esperado, o que implica

também em mudancas na maneira de encarar o patrimonio historico:

“A mercantilizagdo do patrimoénio inserido nas cidades implica na “relocalizacagdo
estética do passado”, cujas manifestagdes materiais selecionadas como dignas de
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preservagdo eram reapropriadas por determinados segmentos da populagdo capazes
de se relacionar com os bens culturais a partir do consumo.” (BARBOUR, 2017, p.

153)

Havia, portanto, uma tendéncia & mudanga nas politicas de preservagdo, inserindo o
patrimonio histérico e cultural como mercadoria nos espacos urbanos. Entretanto, ainda ha de se
considerar o contexto politico vivenciado especificamente no Brasil durante a redemocratizacao,
que perdurou durante os anos 1980 e comego dos anos 1990, marcado por uma forte presenca das
pautas urbanas ¢ dos movimentos sociais que procuraram inserir suas demandas nas formulag¢des
politicas da época. E nesse contexto em que o Concurso Nacional de Ideias para a Renovagio
Urbana e Preservagdo do Bairro do Bexiga foi realizado, incluindo as pautas trazidas pela

populacgao local e trazendo a possibilidade de oposi¢ao ao movimento de mercantilizagdo da cultura.

Desde o inicio do concurso, houve preocupacao em escutar as demandas dos moradores e
quais eram consideradas as principais urgéncias para o bairro, o que se deu ao longo de dez debates
publicos que reuniram moradores e especialistas. Nao obstante, os debates ndo resultaram em uma
proposta Unica por parte dos moradores, que ndo chegavam a um consenso sobre quais as
prioridades da renovagdo e quais os problemas que mereciam mais atengdo, como apontado pelo

jornal O Estado de Sao Paulo em 1989:

“Continua ativa a campanha para renovacdo do bairro do Bexiga, um dos mais
tradicionais de Sdo Paulo. A segunda rodada de debates da primeira fase do
Concurso de Idéias para Renovacdo Urbana e Preservacdo do Bexiga, deixou claro
que a populagdo tem interesse do processo de encaminhamento de idéias para a
reurbanizagdo do bairro, tanto que lotou o restaurante do Museu do Bexiga na
quarta-feira a noite. A grande discussdo sobre a preservagdo do casario antigo, com
sua restauragdo pura e simples, ou a transformacdo do bairro segundo um processo
de preservacdo e ocupagdo racional do espaco, com novas construgdes € ocupacao
mais racional do espago, com, novas constru¢des, vem dividindo as opinides de
moradores e causando acirrada polémica. Até o momento, o que os técnicos da
Prefeitura que coordenam o debate constataram ¢ que a populacido residente no
bairro nio tem muito claro ainda o que ela seja feito no bairro. At¢ mesmo a
proposta de instalagdo de calgaddes na rua Treze de Maio vem sendo discutida
acirradamente pelo moradores, num processo que terd continuidade.” (O ESTADO

DE S. PAULO apud GIANNOTTO, 2015, p. 57)
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Assim, mesmo com um amplo processo de discussdo publica, as decisdes finais sobre o
conteudo e forma da renovacdo seriam externos, sendo selecionados pela CAmara Municipal trés de
trinta trabalhos enviados, os quais teriam maior flexibilidade nas propostas. No geral, as propostas
enviadas na primeira fase foram criticadas pela insuficiéncia de intervengdes factiveis e que ao
mesmo tempo abrangessem a totalidade das questdes que se encontravam no bairro. No campo da
habitagdo, principalmente, faltavam propostas concretas sobre como garantir a permanéncia dos
moradores ou o que seria feito com os corticos. Na segunda etapa, a decisdo seria entre os trés

finalistas: a Equipe Azul, a Equipe Vermelha e a Equipe Amarela.

A Equipe Azul, vinda de Recife, d4 o enfoque para a provisdo de habitacdo social e para a
preservacao da memoria do bairro, estipulando os espacos adensaveis, os espacos consolidados
(marcados pela presenga das construcdes mais antigas) e espacos de adensamento cauteloso. As
intervencOes realizadas para a renovag¢dao deveriam ser avaliadas quadra a quadra, ndo sendo
estabelecido 0 mesmo parametro urbanistico para toda a area do bairro. Nos espacos adensaveis,
esperava-se compensar o baixo potencial construtivel dos espacos consolidados. Para que o “bairro
cultural” proposto funcionasse, era proposta a criagdo do Espago Bexiga, onde as intervengdes

deveriam ser debatidas e estudadas.

A Equipe Vermelha, de Sao Paulo, demonstrava um maior enfoque em atrair o mercado
imobiliario para que a preservagdo dos bens culturais pudesse ser realizada, se aproximando da

tendéncia geral sobre o patrimonio nos anos 1990. Como descrito pela equipe:

“A visdo da cidade que orienta nossa proposta para o Bexiga pode ser caracterizada
como: pluralista (em vez de um modelo acabado, uma multiddo de modelos);
contextualista (ndo passa o trator, constréi ambientes ¢ significados a partir dos
tecidos existentes); participativa e aberta a refutagdo (a comunidade visualiza e
modifica cenarios antes que ocorram); de mercado (enfatiza a iniciativa privada e
os mecanismos de mercado como motores das transformacées do ambiente e
incentiva tanto o lucro dos investimentos como sua contribuicio social)”

(MORAES apud GIANNOTTO, 2015, p. 64)

A partir desse trecho, ¢ possivel observar que, dentro do Concurso, ainda havia a
preocupacdo com a participacdo da iniciativa privada e do mercado imobilidrio. Esta equipe, assim
como a Equipe Azul, propde o maior adensamento em areas especificas de modo a garantir a baixa

densidade de ocupagdao das areas que eram consideradas “preservaveis”, ademais, ela previa a
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transferéncia do direito de construir das areas preservadas para as areas adensaveis. De acordo com

Giannotto (2015), a equipe identificou quatro zonas:

“l. Estaveis — Paulista: com edificios e ruas de bom padrio;

2. Degradadas — Centro: com edificios de porte a serem reutilizados;

3. De preservacdo — 13 de Maio: por concentrar a vida e o patrimonio deve ser

preservada e reambientada;

4. De expansdo — 23 de Maio: area a ser adensada com construgdes de porte. Deveria
também haver uma zona transi¢do com constru¢des de médio porte entre a zona de

expansdo e a zona de preservagdo.” (GIANNOTTO, XXXX, p. 65)

A escolha de quais seriam as zonas consideradas “degradadas” ou “de preservagdo” aparenta
ndo considerar somente o fator histdrico, como o tempo de constru¢do dos imdveis, mas sim a
utilizacdo que eles tinham, uma vez que a area que circunda a 13 de Maio seria reconhecida pela
presenca de comércio e de equipamentos de lazer, como os teatros. Nas areas “degradadas”, com as
condigdes de habitacdo mais precarias, seria necessaria a reutilizacao dos edificios. Ainda assim, a
equipe ndo previu demoligdes ou desapropriagdes na area, devendo ser maior a oferta de moradia
nas areas adensaveis. Para financiar este projeto, propunha a realizagdo de empréstimos a partir do

IPTU e as trocas do coeficiente de aproveitamento das construgcdes, a longo prazo.

A Equipe Amarela, do Rio de Janeiro, privilegia a questdo da mobilidade interna do bairro,
o qual sofreu com recortes de vias que dificultavam o transito a pé, ndo havendo alternativas no
transporte publico, e impedia a conexdo entre diferentes areas do bairro. A equipe também
privilegia o aspecto cultural do bairro, prevendo a utilizacdo dos imdveis preservaveis para uma
universidade aberta, para espetaculos de teatro e oficinas de atividades artisticas, sendo novamente
mencionada a rua 13 de Maio como eixo para esse corredor cultural. Para a habitagdo, previam o
desadensamento dos cortigos por meio da provisdo de habitagdo, “que deveriam ser viaveis

economicamente para atrair a iniciativa privada” (GIANNOTTO, 2015, p. 69).

Apesar dos diferentes enfoques, as trés propostas tinham em comum o reconhecimento de
quais seriam as areas degradadas, as areas a serem preservadas e as areas que deveriam atrair novos
investimentos imobiliarios. Por votagdo, com a presenga de 894 pessoas, a equipe vencedora foi a
Equipe Azul. No entanto, o consenso sobre qual deveria ser o destino do bairro ainda nao existia no
poder publico, uma vez que o processo de tombamento ainda estava em aberto e “congelava” o que
poderia ser feito no Bexiga até que houvesse sua conclusdo, uma vez que as normas sobre os
imoveis tombados delimitariam o nivel de intervencao possivel.
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Tanto o Concurso quanto o tombamento tinham como objetivo a preservacdo do ambiente
urbano da Bela Vista; no entanto, ainda se diferenciavam pois o tombamento estabelecia como
prioridade a preservacao do patrimonio material, representado pelos edificios. Com a mudanga de
gestdo municipal, ambos seriam paralisados pelo restante da década de 1990, e o projeto de
renovacdo previsto pelo Concurso acabaria por nunca ser posto em pratica. Em 1993, pela
Resolugdo Conpresp n. 01/93, o processo de tombamento foi modificado, incluindo iméveis
isolados, que se encontravam fora das trés areas de interesse delimitadas pelo primeiro processo,
mas onde havia interesse de preservacdo, no entanto, reduz cerca de 64% da area dentro do

perimetro de tombamento, de 218 hectares para 78 hectares.
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na Bela Vista
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Mapa 2. Areas tombadas na Bela Vista. Elaboragio propria. Fonte: SMUL-SP, 2022.
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O processo de tombamento ¢ reaberto em 2002, mesmo ano em que seria elaborado um
novo Plano Diretor Estratégico para a cidade de Sao Paulo, o primeiro ap6s o estabelecimento do
Estatuto da Cidade®. A Resolugdo n. 22/2002 estabelece o tombamento do perimetro previsto pelo

processo de 1993, com as trés areas especiais (Area do Bexiga, Area da Vila Itororé e Area da

> O Estatuto da Cidade (lei 10.257/2001) regulamenta a politica urbana da Constitui¢do Federal, estabelecendo a
obrigatoriedade do plano diretor em municipios acima de 20 mil habitantes, assim como reinfor¢a a fungo social

da propriedade privada e as normas em relagao ao uso do solo urbano.
38



Grota), que deveriam ser preservadas conjuntamente com suas dreas envoltorias e com mais 896
iméveis isolados e conjuntos arquitetonicos tombados. H4 de ser ainda considerada as areas
envoltorias do Teatro Brasileiro de Comédia, do Teatro Oficina e do Castelinho da Brigadeiro,
tombados em nivel municipal, estadual e nacional, no caso do Teatro Oficina. O total das areas

tombadas at¢ 0 momento na Bela Vista pode ser visualizado no mapa 2.

Mesmo que o tombamento seja um instrumento que privilegia a situagao dos imoveis e do
patrimoénio material, para a Resolugcdo n. 22/2002 ha a concepcao mais “alargada” de patrimdnio,
incluindo a importincia de manter as condi¢cdes geomorfoldgicas da regido, devendo ser
preservadas as encostas e a vegetagao para que o fluxo hidrolégico da encosta em que se encontra o
bairro ndo fosse alterado. Esse fator ¢ de grande importancia, uma vez que a ocupac¢do da encosta

provoca problemas com alagamento desde o inicio da formagao do bairro.

E reconhecida como parte do bem cultural “a populagdo residente da Bela Vista, cuja
permanéncia e ampliacdo ¢ fundamental para a manutencdo da identidade do bairro”
(RESOLUCAO CONPRESP). Nesse sentido, h4 o reconhecimento do patrimonio enquanto produto
e vetor de relagdes sociais, cuja preservacao dependia da continuidade da ocupagdo que conformava
a identidade do bairro. Ao avaliar o nivel de preservacdo deste patrimdnio, haveriam entdo ao
menos trés diferentes aspectos: o patrimonio material pela condi¢do dos imoéveis tombados; a
condicdo geomorfologica e o patrimonio ambiental; e o patrimdnio imaterial, caracterizado pela

identidade cultural do bairro.

Ao se avaliar os efeitos do tombamento nos quase 20 anos apds seu deferimento, hd um
aparente consenso de que este instrumento sozinho ndo foi suficiente para a preservagao efetiva do

bairro, conclusao que aparentava ja ter sido chegada apenas alguns anos ap6s o tombamento:

Infelizmente constatou-se que, apds alguns anos do inicio da vigéncia da resolugéo
n°® 22/CONPRESP/02, o tombamento municipal da Bela Vista ndo foi capaz de
reverter esta situagdo lamentavel, ao se mostrar como um mecanismo insuficiente
para induzir e estimular a sua revitalizagao fisica e funcional, apesar das premissas
contidas no texto da resolugdo de tombamento que intentavam a preservagdo do
bairro aliada a melhoria das condi¢des de uso e ocupacgdo do bairro. Isto posto,
comprova que, na pratica, o instrumento do tombamento nio basta para
garantir a qualificacio urbana de uma determinada drea preservada, se nio
houver concomitantemente o aporte de planos urbanisticos regionais e setoriais,
além da aplicacio direta de massivos incentivos econdmicos e financeiros, tanto
pelo Poder Publico, quanto pela iniciativa privada, agindo em parceria.”

(D’ALAMBERT, 2006)
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Entretanto, como ressaltado pela citacdo de D’Alambert, o foco da maioria dos trabalhos
que buscam verificar as condi¢gdes de preservagdo reside no estado de conservacdo dos imdveis,
sendo muitas vezes o tombamento considerado falho ndo somente pela descaracterizacdo ou
precarizacdo dos edificios antigos, como também pela falta de ativagdo do interesse imobilidrio que
se seguiu ao processo de tombamento. Contudo, o interesse do mercado imobiliario pela area
mudaria de acordo com uma série de fatores para além do tombamento, como serd abordado

adiante.
3. O Bexiga apos o tombamento

De acordo com o Censo Demografico de 1980, o distrito da Bela Vista era o distrito com a
maior densidade demografica do municipio de Sao Paulo, com 328,52 habitantes por km?; nos anos
1990, a densidade demografica diminui para 276,25 habitantes por km? tendo o distrito uma
diminui¢do de 1,56% em seu crescimento; nos anos 2000, a densidade demogréafica diminui
novamente, chegando a 243,03 habitantes por km?. No entanto, no tltimo Censo Demografico, em
2010, a densidade demografica aumenta para 267,15 habitantes por km?, apresentando pela primeira
vez em 30 anos um crescimento populacional positivo (+0,95%). Apesar da queda no crescimento
populacional durante décadas seguidas, o distrito ndo se esvazia: em 2010, ele ainda apresentava
uma densidade demografica duas vezes superior & densidade demografica da cidade de Sao Paulo

como um todo.

O distrito acompanha a dindmica observada para o restante da regido central, a qual passa
por uma transformacdo em seu perfil populacional durante esses anos, como explicitado por Kara
José (2010). Se nos anos 1970 se inicia uma fuga das atividades econdmicas para outras partes da
cidade, assim como avancam os processos de periferizagdo e metropolizagao, a partir dos anos 1980
0s precos mais baixos no centro atraem a popula¢do de renda média a baixa ndo apenas nos distritos
mais antigos, que ja se caracterizavam pela presenca dessa populagdo, como também nos distritos
em seu entorno. Outro fator que contribui para a “popularizagdo” do centro é a alocagdo dos
servicos operacionais por parte das empresas nessa regido, em especial os servigcos de atendimento,
como o call-center, que em geral demanda uma mao de obra menos qualificada e oferece baixos
niveis de salario. Assim, se no processo de espraiamento da cidade o centro se “esvazia”,
apresentando baixos indices de crescimento populacional, a partir da segunda metade dos anos 1990
seu processo de popularizagdo se consolidaria, acompanhada de uma reestruturagdo no sistema

econdmico.

Um fator importante que acompanha a consolidagdo desse processo ¢ a atuacdo dos

movimentos de moradia nesse periodo. Em um primeiro momento, havia uma demanda pela
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melhoria das condi¢des de vida nos cortigos, que constituiam uma das principais formas de habitar
no Centro. Conforme os movimentos por moradia se organizaram, passou a haver uma demanda
pela producdo de unidades habitacionais no centro, nas proximidades do comércio, dos servigos e
da infraestrutura, em oposi¢ao a politica habitacional que prioriza a constru¢do de habitagdo social
nas periferias da cidade. Como forma de viabilizar essa demanda, as ocupagdes de prédios vazios
ou ociosos no centro ganham for¢a como estratégia politica por parte dos movimentos sociais de

moradia.

Ao se tratar do Bexiga, mesmo com as novas formas de morar no centro, os corti¢os ainda
estavam presentes em grande quantidade, sendo esse um elemento estruturante no bairro. Sobre os
cortigos especificamente, em 1991 ¢ elaborada a Lei Moura (lei municipal 10.928/91), a qual
definiu os padrdes de habitabilidade minimos para os corti¢os: a necessidade de seguranca nas
instalacdes elétricas, padrdes minimos de ventilagdo e iluminac¢do, adensamento méximo por
comodos, e a existéncia de um banheiro para cada 20 moradores. O ndo-cumprimento desses
padrdes minimos, que ndo esgotavam as condi¢des de precariedade na moradia, demonstram o nivel
de pauperizacdo em que as familias encorticadas se encontravam. Ao final dos anos 1990, seria
firmado um empréstimo no Banco Interamericano de Desenvolvimento por parte do Governo do
Estado de Sao Paulo para a realizagdo do Programa de Atuagdo em Cortigos (PAC), o qual teria

como objetivo adequar os corti¢os para os padrdes de habitagdao da Lei Moura.

O programa oferecia trés modalidades de atendimento as familias que moravam em cortigos:
unidades habitacionais construidas ou reformadas pelo CDHU; Carta de Crédito para a aquisi¢ao de
imovel no mercado, a qual permitia a reutilizacdo de imoveis vagos ou ociosos no centro; € a Ajuda
de Custo para as familias que ndo possuiam a renda minima para o financiamento habitacional. O
programa antecede uma mudan¢a nas politicas habitacionais do municipio de Sao Paulo, sendo
posteriormente criada no Plano Diretor Estratégico de 2002 as Zonas Especiais de Interesse Social,
em especial as ZEIS-3, que tinha como objetivo os imdveis subutilizados na regido central e com
potencial para a habitacdo, se articulando com o Programa Morar no Centro. O enfoque do
Programa Morar no Centro seria, contudo, restringido somente para os distritos da Sé e Republica

conforme as mudancas de gestdes municipais.

O PAC foi implantado até dezembro de 2010 pela CDHU, tendo ao final do programa 19
corticos notificados com 156 familias, 7 empreendimentos cotados para o BID e 778 unidades
habitacionais potenciais (CDHU, 2012). Além disso, o programa comercializou 870 unidades via
Cartas de Crédito, representando 34% do total de atendimentos. Dentre as principais dificuldades

enfrentadas para a implementagdo do programa estava a crescente valoriza¢ao imobiliaria do centro,
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uma vez que os reajustes dos valores das Cartas de Crédito “ndo eram suficientes para acompanhar
a velocidade da escalada dos pregos de mercado” (CHDU, 2012). Como apontado por Silva e
Campos (2018) e Kara Jos¢ (2010), nesse periodo o aumento dos precos dos negdcios imobilidrios
se devem ndo apenas a uma dindmica local, com a incipiente reorganizacao espacial das atividades
econdmicas que retornavam aos poucos ao centro, transformando-o, mas também pelo contexto
macroecondmico, uma vez que havia incentivo ao mercado imobiliario na politica a nivel nacional,
como as variagcdes nas taxas de juros e inflacdo. Como resultado, no relatorio sobre o PAC
elaborado ao fim do programa, ¢ reconhecida a falha em manter a maioria dos beneficiados na

regido central:

“Por forga das condi¢des do mercado e da propria Carta de Crédito, apenas 41% dos
beneficiarios permaneceram no centro, enquanto os 59% restantes adquiriram
imodveis em outras localidades, tanto na Capital (especialmente Zona Leste), quanto
em municipios do Interior e Litoral do Estado. A maior incidéncia na Area Central
foi de apartamentos do tipo kitchenette, tipologia que teve seu auge nos anos 1950 e
inicio dos anos 1960; por sua vez, na Zona Leste, foi significativa a quantidade de
apartamentos da COHAB (regularizados) adquiridos pelos beneficiarios do PAC.”
(CDHU, 2012, p. 33)

Assim, apesar de haver uma tentativa de manter a populagdo na regido central, que seria
viabilizada pela permissdo para reutilizar os imoveis 0ciosos, o sistema de financiamento proposto
pelo programa nao foi suficiente para sua efetivagdo, acabando por reforcar a politica habitacional
que restringia as moradias populares as franjas da cidade. Na area da Bela Vista, especificamente,
duas Habitagdes de Interesse Social foram feitas: uma na Rua Sdo Vicente, entregue em 2011, e
outra na Rua Conde de Sao Joaquim, entregue em 2013. Para além da valorizagdo imobiliaria, o

subsetor da Bela Vista apresentava uma dificuldade especifica:

“Existem areas de preservagdo do patriménio edificado por todo o centro
expandido, porém o bairro da Bela Vista conta com ruas, pragas, escadarias, largos e
mais de mil iméveis tombados pelo Patriménio Historico. Os proprietarios de
muitos deles ndo se véem motivados a promover a recuperagdo dos prédios que,
transformados em cortigos, caracteriza a Bela Vista como o bairro mais encortigado
da cidade e, paradoxalmente, no que apresenta menos oportunidades para a

implantacdo de HIS.” (CDHU, 2012, p. 29)
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E ressaltado o conflito entre a politica de preservacdo e a politica habitacional, uma vez que
os imodveis tombados encorticados apresentavam maiores dificuldades para a implementagdo de
habitacdes sociais, dentre elas a dissolucdo de proprietarios. Ao considerar a tipologia dos
domicilios particulares permanentes na Bela Vista, Neto (2019) observa que entre 2000 e 2010 os
domicilios do tipo “Casa” diminuem de 5,6% para 3,5%, os domicilios do tipo “Apartamento”
aumentam de 85,6% para 86,1%; e os domicilios do tipo “Comodo” aumentam de 1,9% para 2,3%.
Isso significa que o maior adensamento observado no periodo se deu pelo aumento de
apartamentos, mas também pelo aumento de cortigos, em especial na adrea tombada, em que ha uma
restrigdo maior para a verticalizagdo. Assim, no mesmo periodo em que o PAC atuou na notificagao

da irregularidade dos corticos, as moradias encorticadas aumentavam na Bela Vista.
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Mapa 3. Corticos na Bela Vista. Elaboracao propria. Fonte: SEHAB-SP, 2013.

Neto (2020) ressalta que o crescimento populacional observado no distrito em 2010 se deu
de forma desigual: no limite de dentro da area tombada, houve um crescimento de 1,5%, ao passo
que em seu entorno imediato o crescimento atinge 8,7%. Além da area tombada, ha um “eixo de
desadensamento” ao longo dos eixos viarios (Avenida Paulista e Avenida 23 de Maio) e em dire¢ao
a area central do Anhangabal. O adensamento acontece principalmente em trés setores: nas

proximidades do distrito da Consolagdo, em especial as ruas Piaui, Sergipe e na Avenida 9 de Julho;
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nas proximidades do distrito da Republica, entre a Avenida Sdo Luis e o viaduto Jacarei; e nas
proximidades do Jardim Paulista, proximo a avenida Brigadeiro Luis Antonio. O adensamento
nesse momento se da, portanto, “de fora para dentro” do Bexiga, ou em sentido centripeto (NETO,

2020).
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Mapa 4. Densidade demografica na Bela Vista. Elaboragdo propria. Fonte: IBGE, 2010.

O que o autor permite identificar ¢ que ha uma tensao expressa no espago do Bexiga, entre a
area tombada e o seu entorno, havendo um movimento de avango em dire¢ao ao Bexiga que ainda ¢
“freado” devido a regulacdo mais restritiva da area tombada. Esta regulacdo, no entanto, ndo
impede completamente o adensamento dentro da area que deveria ser preservada, resultando no
adensamento ndo pela verticalizagdo, mas pelo encorticamento, dado o crescimento dos domicilios
do tipo “Comodo”. O aumento dos domicilios do tipo “Apartamento” no entorno da area tombada
indica que foram nesses locais em que a produgdo imobiliaria formal prevaleceu, havendo assim um

adensamento seletivo.
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Mapa 5. Langamentos residenciais entre 1985 e 1992. Elaboragédo propria. Fontes: SMUL-SP, 2022; CEM, 2013.

No entanto, ao observar os langamentos imobilidrios realizados entre 1985 a 1992 (mapa 5),
antes do encaminhamento do pedido de tombamento da 4area, é possivel verificar que os
lancamentos ja se concentravam nos mesmos setores: nas proximidades da Avenida Paulista, da
Brigadeiro Luis Antonio e nas proximidades da Consolagdo/Republica, ainda que na época se
encontrassem mais pulverizados, adentrando a area da Grota e a area do Bexiga. Portanto, mesmo
antes do tombamento a seletividade ja se fazia presente por parte do mercado imobiliario, sendo
“evitadas” as areas de moradias mais precarias, com a concentragdo de cortigos, e privilegiadas as

areas que seguiam a valorizagcdo imobiliaria do eixo central da Avenida Paulista.

Nesse periodo, de acordo com a andlise sobre o mercado imobiliario na Bela Vista realizada
por Louro e Silva e Scripilliti (2020), a maior parte das unidades habitacionais construidas tinham
de 20 a 40m?, tratando-se de habitagdes individuais, como quitinetes ou flats. Em 1985, o valor do
metro quadrado na Bela Vista era cerca de 6 vezes menor que o valor do metro quadrado no restante
da cidade; em 1992, o metro quadrado da Bela Vista era 5 vezes menor que o restante da cidade,
havendo um pequeno acréscimo no valor durante esse periodo, mas ainda permanecia em valores

mais baixos que a cidade como um todo.
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Mapa 7. Langamentos residenciais entre 2002 ¢ 2013. Elaboragao propria. Fontes: SMUL-SP, 2022; CEM, 2013.

Entre 1992 e 2002, periodo em que o bairro se encontrava ‘“congelado” pelo
encaminhamento da primeira proposta de tombamento, é possivel observar (mapa 6) que os
lancamentos residenciais se tornam menos pulverizados na regido, se concentrando na area mais
proxima a Rua Consolagdo, a Avenida Paulista e a Avenida Brigadeiro Luis Antonio; ainda assim,
sdo observados empreendimentos na area lindeira a que seria posteriormente tombada. O perfil das
unidades construidas muda relativamente, sendo agora divididas entre habitacdes individuais de 20
a 40m? e habitacdes familiares de 60 a 80m?, numa faixa de médio a alto padrao. Se a “ameaca de
tombamento” surgia aparentemente como impedimento para a continuidade do desenvolvimento do
setor imobilidrio, ela ndo impede a valorizacdo do metro quadrado no bairro - em 2002, o preco do
metro quadrado na Bela Vista seria cerca de 2,4 vezes menor que o restante da cidade, um aumento
consideravel em comparagcdo com o valor encontrado em 1992. Nota-se que, durante esse periodo,
houve uma tendéncia ao aumento dos precos imobilidrios em Sao Paulo que ndo se deu de maneira

linear, mas que permaneceu estavel na Bela Vista.

Apos o tombamento, entre 2002 e 2013, as novas unidades habitacionais de 20 a 40m?
praticamente desaparecem da regido, prevalecendo as unidades acima de 40m? e com uma presenca
consideravel das unidades acima de 80m?, consideradas de alto padrdo. Em parte, isso pode ter
ocorrido pela mudanga do padrdo de constru¢ao no mercado imobilidrio, que abandonava os flats e
retornava a producdo de habitagdes familiares. A variagdo na valorizagdo do metro quadrado no
periodo acompanha quase sincronizadamente a variagdo no restante da cidade, de modo que o
desenvolvimento imobilidrio observado ndo era exclusivo da regido, mas sim um padrdo para a
cidade. Em 2013, o pre¢o por metro quadrado na Bela Vista seria apenas 1,2 vezes menor que o

prego por metro quadrado em Sado Paulo.

Alguns fatores explicam esse aumento no preco da terra da Bela Vista. Para além de apenas
uma valorizagcdo imobilidria especificamente do bairro, o processo que ocorre ¢ um aumento do
preco da terra na cidade como um todo que ocorre ao longo dos anos 2000, tanto por incentivos na
politica nacional, quanto pelo crescimento da bolha imobilidria em nivel internacional, o que
culminaria na crise financeira de 2008. H4, também, uma tendéncia estrutural para o aumento do
preco da moradia e ao seu distanciamento cada vez maior do salario, como explica Campos Junior
(2018), que se da pelo fato de que a moradia ¢ vendida a preco de monopélio, isto €, além do seu
preco de producao, no preco da moradia ¢ acrescido o prego da terra em que ela € construida, que ¢
especulativo:

“(...) todo aquele que é detentor de uma por¢do do planeta, facultado pelo moderno

monopolio da propriedade, ¢ possuidor em potencial de um capital imaginario, que
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representa um valor em valorizagdo, conforme o desenvolvimento da atividade
econdmica da produgdo de moradia. (...) No outro sentido, o impulso pode provir do
capitalista, inventando produtos que possam ser vendidos mais caros, tentando
sempre projetar seus precos até o limite da capacidade de compra dos moradores.
(...) Tanto numa como na outra situacdo da mencionada disputa, o preco da moradia
¢ puxado para cima, aumentando o valor que a terra representa. Dito de outra
maneira, trata-se da moradia vendida acima de seu valor, portanto, a prego de

monopdlio.” (CAMPOS JUNIOR, 2018, p. 52)

Ao observar os lancamentos imobilidrios realizados especificamente na Bela Vista entre

1992 a 2013, um ano antes da elaboragcdo do ultimo Plano Diretor Estratégico para a cidade, ¢

possivel também verificar que a producao imobiliaria na regido nao foi totalmente restringida apos

o tombamento, de modo que o desenvolvimento imobiliario ocorre ao longo do territdrio, ainda que

em propor¢ao menor em comparacdo com o restante da cidade, como pontuado por Louro e Silva e

Scripilliti (2020). Portanto, apesar da legislagdo atuar como um elemento restritivo, esta ultima se

trata mais de um elemento formal, que ndo impede totalmente o avanco do setor imobilidrio, sendo

o desenvolvimento deste setor na regido pautado ndo somente pela legislagdo, mas também em

grande medida pelo interesse do mercado sobre a area. Como explicam Louro e Silva e Scripilliti
(2020):

“A viabilizagdo dos empreendimentos aqui pontuados se deve ao alto valor possivel

de venda das unidades habitacionais geradas, valor necessario para cobrir os

inevitaveis custos adicionais para materializacao desses edificios - estudos para a

manuten¢do do entorno existente; técnicas construtivas alternativas para evitar

interferéncias nas estruturas limitrofes preservadas; restrigdes logisticas de entregas

de materiais e execug¢do de etapas mais complexas da obra, que ndo podem ser feitas

em qualquer horario do dia ou sem um método mais apropriado”. (LOURO E

SILVA; SCRIPILLITI, 2020, p. 186).

Nos anos seguintes ao tombamento, a produgdo imobilidria se manteve em certas
localidades da Bela Vista que ainda traziam um bom retorno financeiro, mesmo considerando as
especificidades da regido que demandam um maior custo de produgdo. Os empecilhos ou incentivos
a construcdo mudam conforme muda a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagao do solo ¢ atualizada,
0 que sera tratado no capitulo seguinte, em que serdo discutidas as mudancas no mercado

imobilidrio apds a elaboracao do ultimo Plano Diretor Estratégico.
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Até o momento, a questdo habitacional no Bexiga aparenta ser localizada - as moradias mais
precarias se localizam no interior da area tombada, onde ha os imdveis mais antigos e também o
maior nivel de encorticamento; nesta area, ndo se mostrou vidvel economicamente a producao de
habitacdes voltadas para o mercado popular nem a produgao imobiliaria formal. Essa area apresenta
menores indices de crescimento populacional, mas ainda permanece altamente adensada. Ha ainda
de se considerar outras formas de moradia que, ainda que em melhores condigdes de habitagdo que

os corti¢os, ndo fornecem a garantia de permanéncia no local.

A precariedade habitacional pode se dar tanto pelas condi¢des do domicilio, como a
ndo-existéncia de um banheiro para uso proprio ou com acesso ao saneamento basico, condi¢ao
mais extrema em que estdo submetidas as familias encorti¢adas, quanto pelas condigdes econdmicas
que podem colocar em risco a permanéncia na habitagao, isto €, a capacidade de arcar ou ndo com o
custo de habitar um dado local. Por vezes, a capacidade de arcar com estes custos ¢ transitoria,
dependendo de uma fonte de renda instavel, como ¢ o caso dos trabalhadores informais; outras
vezes, as condi¢des externas podem colocar em risco essa estabilidade, seja pelo aumento das taxas
de desemprego mesmo no setor formal, seja pelo aumento do preco do imovel. Nesse caso,
comumente as pessoas que alugam uma residéncia sdo as que correm o maior risco; no entanto, esse
risco se faz presente em outras formas de morar, como as moradias cedidas por terceiros, também
sujeitas a alta instabilidade, ou mesmo no caso de imoéveis que ja foram comprados, mas cuja

compra ainda nao foi quitada, havendo o risco da inadimpléncia.

Sobre esse risco, Madden e Marcuse (2016) falam em “alienagdo residencial” - quando as
circunstancias para que a moradia seja garantida sdo instaveis ao ponto em que “os moradores ndo
se sentem em casa (not feel at home) vivendo em suas moradias” (Nakano, 2021, p. 64). Este ¢ um
conceito importante a ser considerado quando se trata da permanéncia dos moradores de um bairro,
uma vez que mesmo que consigam se manter em habitagdes menos precdrias, a inseguranga
econdmica e o risco de perder sua moradia os colocam em uma situacdo de vulnerabilidade que ¢
dificilmente quantificada, uma vez que envolve o cruzamento de diferentes fatores (propriedade da
moradia, fonte de renda, relagdes trabalhistas ou até mesmo relagdes familiares) que nao sao

contabilizados ou possuem um alto grau de informalidade.

Baseando-se em Nakano (2020), de acordo com os critérios estabelecidos no
desenvolvimento do estudo de déficit habitacional no Brasil, realizado pela Fundagao Joao Pinheiro,
e pelos programas para acesso a habita¢do social (em especial, os critérios de renda utilizados na
Faixa 1 do Programa Minha Casa Minha Vida, que abarca a populagdo mais vulneravel, que

necessitaria de subsidio publico para a obtencdo de uma casa propria). De acordo com esses
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critérios, a populagdo com uma renda média mensal de até trés saldrios minimos seria a populagao
mais vulneravel as perdas habitacionais, caso aliado esse fator econdmico com condi¢des de
moradia especificas. Em 2010, ano de realizagdo do ultimo Censo Demografico, trés salarios
minimos equivaliam a uma renda mensal de R$1.600, a qual seria a renda de 43,5% da populacao
total da Regido Metropolitana de Sa@o Paulo. Nakano (2020) ressalta que nos extremos Leste e Sul
do municipio de Sao Paulo, a populagdo com essa faixa de renda ultrapassa os 50%, de modo que a

populagdo mais vulneravel economicamente ainda se concentra, de modo geral, nas periferias.

Além do baixo rendimento, a situagdo de vulnerabilidade a perda de moradia esta atrelada a
condi¢do de propriedade sobre esta, isto €, se o domicilio ¢ de propriedade propria ou ndo. O autor
ressalta que ter a propriedade de um imovel formalmente, mas ainda sem a quitagdo da compra,
também pode ser enquadrado em uma situacdo de vulnerabilidade, uma vez que a permanéncia do

imovel ainda depende da capacidade de arcar com os custos do financiamento.

Esse fator se faz bastante presente no distrito da Bela Vista: nos anos 2000, 69,33% dos
domicilios no municipio de Sao Paulo eram préprios e apenas 21,6% eram alugados; na Bela Vista,
54,4% eram proprios ao passo que 39,9% eram alugados, de modo que o distrito apresentava
praticamente o dobro de domicilios alugados que o restante da cidade. Em 2010, se observa uma
tendéncia de crescimento da moradia por aluguel no municipio como um todo (23,25%), ainda que
a moradia propria permanega prevalecente - 70,41% dos domicilios particulares permanentes eram
“proprios”. O Censo de 2010 diferencia os moradores de domicilios particulares proprios ja
quitados e os que ainda pagavam, sendo que os primeiros representam 62,15% do total de
domicilios particulares no municipio. No distrito da Bela Vista, a moradia por aluguel aumenta
como no restante da cidade, chegando a 40,75%; o nimero de domicilios particulares proprios, no
entanto, ndo apresenta um crescimento significativo, permanecendo em 54,6% (aumento somente
de 0,2% em 10 anos); ao considerar os domicilios particulares permanentes ja quitados, o numero
cai para 46,54%. Assim, no distrito da Bela Vista, a moradia propria e quitada deixa aos poucos de
ser a forma predominante de habitacdo, uma vez que 53,46% da populacdo se encontrava ou em

domicilios particulares proprios mas nao quitados, ou alugados, ou cedidos.

Ao mapear a distribuicdo dos domicilios proprios e domicilios alugados por setor censitario
na Bela Vista (Mapas 8 e 9), é possivel observar que os domicilios proprios se concentram
principalmente ao longo das proximidades da Avenida Paulista e da Rua Consolacdo, que
coincidem com os locais com as faixas de renda média mensal mais altas, chegando a mais de dez
salarios minimos (Mapa 11); h4d também uma quantidade maior de domicilios proprios na area da

Grota do Bexiga, dentro da area tombada. Os domicilios alugados, por sua vez, se concentram na
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area que ¢ mais proxima ao “Centro Velho”, area que ¢ delimitada pela rua Jodo Passalaqua e Rua

Pedroso. Ressalta-se que essa area coincide com os setores de menor renda média mensal, com

rendas menores que trés salarios minimos; coincide também com as areas onde ha uma maior

populacdo negra ou parda, como pode ser observado no mapa 10.

Mapa 8. Percentual de domicilios particulares permanentes proprios e quitados. Elaboragdo propria. Fonte:

IBGE, 2010.

Percentual de
domicilios
particulares
permanentes
proprios e
quitados (2010)

b+ O

— Vias
Cl Area de estudo
% domicilios proprios e
quitados
0-20
[ 20-40
B 40-60
Hl s0-30
Bl c0- 100

51



Percentual de
- domicilios
- particulares
permanentes
alugados (2010)

[+] 200 400

— 4+ 5 0

— Vias

D Area de estudo

% domicilios alugados
0-20
20 - 40

B 40- 60

Ml so- a0

Bl :0w

7 Percentual da

' | populacdo preta
S )
/ ou parda (2010)
~_f(*-l,/"yf

—— O

> iy o

— Vias
[ Area de estudo
% populagao preta ou
parda
0-20
I 20-40
B 40 - 60
I 0 - 50
B q0 oo

Mapa 10. Percentual da populagio preta ou parda. Elaboragao propria. Fonte: IBGE, 2010.
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Mapa 11. Rendimento médio nominal mensal em 2010. Elaboragdo propria. Fonte: IBGE, 2010.

De acordo com os dados levantados até o momento, a populacdo em piores condigdes de
habitacdo, seja pelo encorticamento, seja pela vulnerabilidade habitacional, se concentra nas
proximidades da area tombada e, em especial, na proximidade do Centro Velho, a qual coincide
com a area em que hd uma maior populagdo negra ou parda. Esse padrao ndo ¢ uma exclusividade
da area de estudo, uma vez que no Brasil como um todo a populacdo negra apresenta uma renda
menor que a populacao branca, assim como h4 uma porcentagem maior da populagao negra na linha
da pobreza, uma situacao de extrema vulnerabilidade (IBGE, 2019); na cidade de Sao Paulo, Alves
(2011) discute os efeitos da segregacao racial de acordo com o acesso aos servigos basicos e com os

niveis de violéncia presentes nas areas em que hd maior concentracio da populagdo negra.

Sobre essa questao, Marcuse (1985) aponta que, em um estudo de caso na cidade de Nova
York, a gentrificacdo resultou na substitui¢do da populacdo negra pela populacio branca, sendo os
territorios negros deslocados nesse processo. Nesse sentido, Roy (2017) aborda a espoliagao da
populagdo mais marginalizada, sobretudo a populagdo nao-branca, como elemento estrutural no
capitalismo racializado, abordando principalmente os processos de despejo ndo apenas como uma
forma de acumulacdo do capital, mas também como forma de segrega¢do racial, estando ambos

intimimamente interligados.
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Quanto as politicas habitacionais, duas politicas publicas diferentes iriam ganhar forca
nesse periodo: o Programa Minha Casa Minha Vida (MCMYV), programa habitacional a nivel
nacional que seria responsavel por manter a producdo imobilidria no pais mesmo apds a crise
financeira de 2008, trazendo um novo modelo de habitagdo social que se tornaria o padrdo; e
especificamente no estado de Sao Paulo, cresce o nimero das Parcerias Publico-Privadas (PPPs) na
politica habitacional. Embora o MCMV também apresente um entrelagamento com o setor privado,
a PPP promovida pelo governo do estado de Sdo Paulo por meio do Programa Casa Paulista, com
inicio em 2012, se diferencia do modelo proposto pelo MCMYV ao se pautar exclusivamente nos
recursos estaduais e, em especial, na construcao de habitacdes no centro da cidade, surgindo como

uma solu¢do para o problema habitacional no centro.

Diferentemente da concessao comum, em que a prestacdo de servigos publicos por parte de
um ente privado € paga por meio da cobranca de tarifas aos usudrios, na Parceria Publico-Privada
ha o estabelecimento de pagamentos mensais ou anuais a iniciativa privada contratada por parte do
poder publico, visando garantir o lucro esperado mesmo em atividades que, estabelecidas no
modelo simples de concessdo, ndo trariam grandes retornos. Como explica Almeida et. al (2021), a

PPP habitacional ainda tem particularidades:

“Como em outras PPPs que ndo envolvem a cobranga de tarifas, a remuneragdo da
concessionaria advém principalmente do pagamento de contraprestagdes (nestes
casos, mensais) realizado pelopoder publico, mas, no caso das PPPs habitacionais, a
venda das unidades habitacionais também ¢é um importante componente da
remuneragdo privada. Além da contraprestacio mensal, em ambas as PPPs
habitacionais, as concessionarias podem explorar receitas acessorias de exploracao
de atividades econdmicas e alienacdo de areas ndo residenciais, cuja arrecadacdo

deve ser compartilhada com o poder ptblico.” (ALMEIDA et. al, 2020, p. 192-193)

Em 2012, o governo do estado de Sao Paulo langa uma Manifestagdao de Interesse Privado
para receber a elaboragdo de propostas e modelagens para uma PPP habitacional que viabilizasse a
constru¢do de 10 mil moradias no centro da cidade, tendo o Instituto de Urbanismo e Estudos para a
Metrépole (URBEM) como vencedor. Em 2014, foi langado o edital do Programa Casa Paulista,
que previa a construcdo de 14.124 unidades de habitagdo, as quais deveriam ser divididas entre
Habitagdo de Interesse Social (para familias com a faixa de renda de 1 a 5 salarios minimos) e
Habitagao de Mercado Popular (para familias com a faixa de renda de 5 a 10 salarios minimos). A
empresa contratada também seria responsavel pela prestacdo de servigos nos condominios e pela
implementagdo dos usos nao-residenciais nos lotes dentro do perimetro de intervengao, totalizando
um custo estimado de R$7,34 bilhdes. Os perimetros de intervengdo estavam nos distritos da Sé,

Republica, Santa Cecilia, Bom Retiro, Pari, Bras, Belém, Cambuci, Liberdade, Bela Vista e
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Consolagdo e foram agrupados em setores. O setor B - Republica/Bela Vista abrange o territorio do

Bexiga, e foi recortado em trés areas: B4 - Grota do Bexiga, B5 - Bela Vista e B6 - 23 de Maio.

De acordo com o Chamamento Publico n® 004/2012 do CGPPP do Estado de Sdo Paulo, as

diretrizes para o setor B eram:

a) Ofertar moradias em intervengdes simultdneas em diversos imoveis,
compartilhando-se programas de usos coletivos e ofertando ocupagdo que

potencialize o uso misto dos recortes.

b) Criar espagos livres publicos para polarizagdo do uso habitacional e instalagdo de
equipamentos publicos para integragdo das areas desconexas ao longo da linha

férrea em sua porgao oeste.

c¢) Priorizar a mobilidade do pedestre e a integragdo com o transporte publico,
especificamente as estacdes do Metro e dos corredores de Onibus, propondo a
melhoria dos espacos de circulagdo existentes e promovendo novas possibilidades

de permeabilidade de pedestres entre as quadras.

d) Aumentar a taxa de permeabilidade quando da constru¢do de novos imoveis,

valorizando a funcdo hidrica urbana das areas de fundo de vale.

e) Utilizar instrumentos restritivos da legislagdo urbana como forma de valorizacao
¢ desenvolvimento da ocupacdo do territdrio, mais precisamente da limitagdo de
gabarito nas areas de ZEPEC e do potencial construtivo de 04 vezes ¢ ocupagdo de

70% do lote sobre as areas de ZEIS 3.

f) Reconverter o patriménio construido existente com consequente recuperagao das

edificagdes de interesse historico.

g) Explorar a identidade cultural e o potencial turistico da area central e do bairro do
Bixiga, através da produg@o de habitacdo, da valorizacdo do espago publico e do
patriménio edificado, e da constru¢do vinculada de novos equipamentos sociais,

comerciais e culturais.

h) Considerar a integracdo, sempre que possivel, de solucdes ambientais e de
eficiéncia energética, incorporando economia no uso de energia, agua e conforto
térmico e acustico; sistema de captagdo e reuso de agua; fontes alternativas de
energia. Devera considerar também a otimizagdo da coleta de lixo reciclavel e

destinacio adequada de residuos. (SAO PAULO, 2012, item 2.5.2.3)

As diretrizes especificas para o Bexiga, como a exploragdo da identidade cultural, do
potencial turistico e a valorizagdo do espago, mostram que a PPP procurava ir além de apenas um
programa habitacional, se assemelhando aos projetos de renovacao prévios no Bexiga. O incentivo
ao uso misto e a uma maior taxa de permeabilidade se aproximam do que seria premeditado pelo

Plano Diretor dois anos depois. Nao obstante, a permanéncia da populacgdo local nas novas moradias
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ndo ¢ ressaltada em nenhum momento como prioridade; na verdade, o edital delega a realizagdo de

desapropria¢des necessarias para o setor privado ao invés do poder publico.

Recorte B4 BS B6 Total

CA maximo 4,00 2,50 2 6,00 2,50 2 6,00 --

CA projetado 1,50 1,38a1,70 2,02 a5,49 --

Habitacdo - HIS | 184 unidades 320 unidades 652 unidades 1.156 unidades
9.038,70m? 17.116,00m? 34.860,00m? 61.014,70m?

Habitacdo - HMP | 73 unidades 239 unidades 448 unidades 760 unidades
4.965,60m? 16.292,00m? 31.099,00m? 52.356,60m?

Comércio e 2.738,00m? 12.039,00m? 17.681,00m? 32.448,00m?

Servigos

Equipamento 5.939,10m? 15.768,00m? 10.840,00m? 32.547,10m?

publico

Quadro 1. Requisitos de uso e ocupagdo do solo para os recortes B4, B5 ¢ B6. Adaptado a partir de Giannotto, 2019.

Um fator curioso € que, por mais que a legislacao mais restritiva seja muitas vezes apontada
como a causa da falta do interesse privado na area, nesse caso sdo permitidos altos valores de
coeficiente de aproveitamento® (CA) maximo, os quais deveriam incentivar uma maior produ¢do
habitacional; ainda assim, mesmo com a permissdo, 0 CA maximo ndo foi utilizado. No recorte B4,
da Grota do Bexiga, o CA projetado ¢ menos do que a metade do que o CA méximo permite. O
maior CA projetado se encontra no recorte B6, na 23 de Maio, o qual também € o recorte com o
maior numero de unidades previstas € com a maior metragem quadrada de comércio e servigos.
Destaca-se que essa area se encontra, em sua maior parte, fora do perimetro mais restritivo do
tombamento, com exce¢do da area da Vila Itoror6. Nesse caso, houve novamente uma preferéncia
pelo entorno da area tombada do que em seu interior, na B4 e na B5, mesmo que o CA maximo da

BS5 fosse igual ao permitido na B6.

Com o langamento do edital em 2014, foi demonstrado interesse apenas no Setor A - Barra
Funda/Santa Cecilia, por parte da construtora mineira Canopous Holding S/A. Os demais setores
ndo contratados ndo foram relangados posteriormente, sendo a intervengdo prevista para a Bela

Vista abandonada. Contudo, nem mesmo o Setor A acabaria tendo a producdo esperada, sendo os

¢ De acordo com o PL 688/13, “o Coeficiente de Aproveitamento ¢ a relagdo entre a area edificada, excluida a area ndo
computavel, e a area do lote”, determinando quantas vezes a area do lote pode ser construida.
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primeiros langamentos realizados a partir da transferéncia dos imoéveis publicos Usina do Asfalto,
Republica A ¢ B e rua Sdo Caetano. A producdo se concentraria, entdo, na area da Luz/Campos
Eliseos, onde também seria feita a PPP municipal Casa da Familia em 2017, realizada nos moldes
da PPP estadual apresentada. O Programa Casa Paulista foi o terceiro projeto até o momento que
faria propostas especificamente para a renovagao da Bela Vista e que acabaria por ndo sair do papel.
As proximas transformagdes ocorreriam com o langamento do Plano Diretor Estratégico em 2014 e

a nova Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo em 2016.
4. O Bexiga como lugar de investimento?

O contexto de crise imobilidria pds-2008 altera substancialmente o tipo de produgdo
imobiliaria predominante. Fields (2017) analisou essa transformacdo nos EUA, em que grandes
grupos do setor imobiliario e do setor financeiro, como 0s equity funds, passam a comprar 0s
iméveis abandonados durante o periodo de crise, centralizando a propriedade de imoveis diversos
em uma unica corporagdo, ao passo em que a demanda por iméveis para alugar crescia. Assim,
nascem os “corporate landlords”, substituindo os pequenos proprietarios por grandes corporagdes
que adentravam o mercado de aluguel, com novos produtos imobilidrios que sdo voltados
diretamente para o aluguel, e ndo para a venda ao consumidor final, chamados de “built-to-rent” -

feitos para alugar.

No Brasil, o setor imobiliario foi atingido pela crise somente a partir de 2013, tendo essa
sido em grande parte amenizada pelos subsidios governamentais ao Programa Minha Casa Minha
Vida que incentivaram a continuidade da produg@o imobilidria com maior prioridade para familias
de baixa renda, permitida devido a fatores macroecondmicos como a expansdo do crédito
habitacional, o aumento de rendimento das classes mais baixas, mas também pela abertura de
capital de grandes empresas de incorporagdo, que consolidam o “segmento econdmico” no mercado
habitacional. Essa producdo ¢ padronizada, feita sob os moldes do MCMYV, em larga escala, e

geralmente em terrenos mais baratos, o que provoca uma periferizagao e interiorizagdo da produgao.

Quando a crise atinge o setor imobilidrio, ha uma guinada para investimentos de
rentabilidade mais segura, retornando as areas mais centrais e valorizadas da cidade e para um
publico de classe média a alta. Esse movimento acompanha uma tendéncia mundial em dire¢do a
uma “cidade compacta”, pautada por um discurso de que seria mais ecologicamente sustentavel
concentrar a populagdo nas proximidades das infraestruturas de transporte publico e aos locais em
que ha a concentragdo de ofertas de emprego, diminuindo a necessidade de grandes deslocamentos

e, como consequéncia, diminuindo a emissao de poluentes. A “cidade compacta” seria também mais
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competitiva economicamente, uma vez que teria custos reduzidos com transporte € menor tempo

gasto pela mao de obra no deslocamento casa-trabalho.

Na cidade de Sao Paulo, isso se combina a um esgotamento dos estoques de potencial
construtivo, havendo a necessidade de criar mais espagos para a verticalizacio; as demandas pelos
movimentos de moradia em 4reas mais proximas das centralidades de oferta de trabalho; e a um
crescimento da pauta de mobilidade urbana, em especial apds julho de 2013. Assim, o
Desenvolvimento Orientado para o Transporte (DOT) ¢ trazido ao Plano Diretor Estratégico em
2014 por meio da definicdo dos Eixos de Estruturacdo da Transformag¢do Urbana (EETU),
localizados em 4reas proximas as principais infraestruturas de transporte publico, como estagdes de
metrd e trem ou corredores e terminais de Onibus existentes ou previstos. Dentro dos eixos, €
ampliado o coeficiente de aproveitamento (CA), de modo a incentivar maior produgdo imobiliaria; ¢
incentivada a fachada ativa e o uso misto, para maior frui¢do do passeio publico, assim como maior
proximidade da moradia com comércio e servicos; ha um desestimulo para a construcdo de
garagens para incentivar a utilizagdo de transporte publico, havendo pela primeira vez um
parametro de nimero maximo de vagas de garagem permitido; por fim, ¢ estabelecida uma menor

cota parte maxima’ para que haja maior densidade construtiva.

A maior parte da area de estudo ¢ englobada pela Zona de Estruturagdo Urbana (ZEU) na
Lei de Parcelamento, Uso € Ocupacao do Solo em 2016. Além das ZEUs, ha também a defini¢cdo de
Zonas Especiais de Interesse Social, em especial as ZEIS-3 e ZEIS-5, que sdao focadas na
viabilizagdao de moradias de interesse social nas areas centrais, em lotes subutilizados ou ociosos.
As ZEIS se concentram sobretudo nas areas em que foi verificada a maior presenca de corticos.
Além disso, hé a definicao de algumas Zonas Mistas (ZM) e da Zona de Centralidade (ZC) ap6s o
Elevado Presidente Jodo Goulart, mais préxima do Centro Velho. Com esse zoneamento, a maior
parte da area de estudo passa a ter um maior potencial construtivo, com exce¢do dos lotes
tombados, cujas restricdes permanecem as mesmas. Esses sdo classificados como Zonas Especiais
de Preservacdo Cultural (ZEPEC). Como explicitado no plano, as ZEPECs determinam os
parametros e restrigdes para a ocupacao, mas nao para o uso, estando submetidas aos parametros de
uso da zona em que estiverem inseridas. Portanto, a despeito de ser uma area tombada, a maior

parte da area de estudo esté sujeita aos parametros de uso estabelecidos pela ZEU.

7 “Cota parte de terreno corresponde a quantidade de unidades habitacionais segundo unidade de area do terreno. Define
a densidade habitacional a partir da rela¢do entre o nimero de unidades habitacionais a serem idealmente produzidas ¢ a
area total do terreno” (SAO PAULO, 2013. Disponivel em:

<https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/novo-pde-cota-parte-maxima/> Acesso em: 29 mai. 22
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Mapa 12. Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo na area de estudo. Elaboragdo propria. Fonte:

SMUL-SP, 2016.

A ideia era concentrar a populacdo no entorno dos principais eixos de transporte.
Albuquerque, Rufino e Santos (2020) apontam que houve uma grande aderéncia do mercado
imobilidrio aos EETU, no entanto, a produgdo imobiliaria foi intensificada em trechos mais centrais,
principalmente nas zonas Oeste ¢ Sul, que ja eram mais valorizadas, ndo chegando nas areas mais

periféricas. Como explicam:

“Isso significa que em vez das fronteiras imobiliarias terem se expandido para fora
das areas valorizadas, clas se voltaram para dentro, alcangando faixas de menor
valorizagdo dentro de areas ja valorizadas. Em muitos casos, os eixos, pela
movimentagdo excessiva de veiculos e consequente poluicdo, tornaram-se espagos
menos valorizados dentro de bairros nobres. Assim se aproveita o rent gap criado,
isso ¢, a valorizacao potencial criada pela diferenca entre a renda da terra com o uso
presente, deteriorado, ¢ a renda da terra possivel em razdo dos usos futuros
projetados. A reinsercdo da produgo imobiliaria nesses espagos configura-se como
extensdo da valorizagdo das 4reas vizinhas e viabiliza-se pelas vantagens
construtivas oferecidas pelo PDE.” (ALBUQUERQUE, RUFINO e SANTOS,
2020, p. 8)
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Assim, o movimento observado ¢ de reentrada do mercado imobiliario no interior dos
setores menos valorizados dentro das areas ja valorizadas. A Bela Vista se caracteriza como um dos
bairros em que o recorte por vias e por eixos de transporte, criando baixios de viadutos, havia sido
um fator importante para sua desvaloriza¢ao no passado; o novo zoneamento busca transformar esse
fator e a sua proximidade as 4reas centrais de oferta de servigos e empregos em uma vantagem

locacional, incentivando o aproveitamento do rent gap existente nessa area.

Os parametros estabelecidos pela ZEU influenciam os novos langamentos imobiliarios que
surgem: 30% das unidades habitacionais langadas dentro dos perimetros das ZEUs entre 2014 e
2018 possuem até 35m?, assim como premeditado pela defini¢do de uma menor cota parte maxima;
59% das novas unidades ndo possuiam vagas, uma reversao significativa no padrao historico de
construgdo habitacional em Sao Paulo, que priorizava a disponibilizacdo de vagas e o transporte via

automovel particular (ALBUQUERQUE, RUFINO e SANTOS, 2020).

Contudo, mais do que uma adaptagdo aos parametros estabelecidos pelo plano, observa-se
uma preferéncia do mercado por menores unidades habitacionais nas regides centrais ou de maior
movimentagdo econdmica, sendo priorizado esse novo produto imobilidrio que seria mais rentavel e
que traria maior liquidez. Nesse sentido, o planejamento urbano atua mais como um coordenador de
onde serdo alocados os investimentos, fornecendo as condig¢des para a criagdo de mais espago, como
ocorre quando hé a definigdo de um maior potencial construtivo em certas localidades, do que como

um ordenador do espaco urbano. Como explica Rufino (2018),

“Como se pode verificar em um rapido olhar para a cidade, a ordenacdo ¢ menos
espacial, ¢ mais do capital, delimitando na cidade “zonas de valor” que pouco
colaboram em sua ordenagdo espacial. Portanto a ordenagdo “total” do espago
apresentada como ilusdo urbanistica pelo zoneamento ¢ na pratica substituida pela
transformagdo seletiva das areas que mais interessam ao mercado.” (RUFINO,

2018, p. 96)

Assim pode ser explicado porque os EETUs foram mais privilegiados nas regides centrais
do que nas periferias, uma vez que a determinagao do efeito do instrumento urbanistico nao se da
unicamente pelo que foi planejado, mas sim pelos demais agentes na constru¢do do espago, tendo

cada vez mais relevancia as incorporadoras imobilidrias e os agentes financeiros.

Vanucchi (2020) observou essa tendéncia do mercado imobiliario, que ¢ caracterizada por
um aumento do nimero de apartamentos do tipo studio ou com apenas um dormitdrio; por uma
maior variagdo na metragem das unidades habitacionais dentro de um mesmo condominio, indo
desde 10m? até mais de 100m? mas no geral, com predominancia dos apartamentos "super

compactos", de at¢ 40m?; ha a ocupagao de todo o lote, e as areas comuns ou areas de lazer se
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encontram nos andares intermediarios do prédio ou na cobertura. As 4reas comuns ou areas
compartilhadas se mostram como a grande novidade desses empreendimentos, que incluem
lavanderias compartilhadas, areas de co-working, além dos produtos de lazer habituais, como a

piscina e saldao de festas.

A autora demonstra que ¢ aplicada uma “nova roupagem” para os studios, produtos que nao
seriam tdo diferentes das quitinetes do centro até¢ os anos 1960 ou até mesmo dos flats durante os
anos 1990, sendo exacerbada pela publicidade a cultura de compartilhamento, que acompanharia a

vida urbana e cosmopolita do centro:

“Uma sequéncia de videos produzidos pela incorporadora Gafisa em 2016 mostra a
ocupagdo de espacos publicos por meio de festas, arte publica e atividades ludicas,
com depoimentos de arquitetos da moda, empreendedores da regido e até um
especialista em “place branding” celebrando o centro de Sao Paulo como um
espaco de diversidade, vibrante e unico. Outros videos da mesma série falam sobre
a “cultura maker” ou apresentam a tendéncia do “co-housing”, reflexos de uma
“geracdo disruptiva” dos “millenials”, que busca outros modos de vida. Disfarcadas
de mini-documentarios, as pecas publicitarias trabalham na seducdo do centro
enquanto localizagdo (Gnica, inimitavel) e buscam criar demanda para seus produtos

habitacionais na regido.” (VANUCCHI, 2020, p. 178)

Este ¢ um dos exemplos trazidos pela autora, cujos termos aparecem fortemente nas demais
publicidades de outras incorporadoras da regido. Se nos corticos a falta de uma lavanderia propria
ou a pequena metragem da unidade habitacional aparece como sinal de precariedade, na publicidade
dos novos empreendimentos essas mesmas caracteristicas aparecem como caracteristicas de um
novo modo de viver, com maior compartilhamento e um maior senso de comunidade. Em um
primeiro momento, esse novo modo de viver se encaixaria perfeitamente com o Centro, como uma
regido visada pelos mais jovens, como um local de encontro cultural, com maior mobilidade,
demonstrando que haveria uma demanda por moradias na regido caso estivessem dispostos a

investir.

({4

Nesse momento, a cultura urbana do centro faz dele um espaco “Unico e inimitavel”,
buscando colocar a propriedade privada neste local como uma nova raridade, reinventando um
espaco que até¢ entdo era deteriorado e desvalorizado. Slater (2017) discorre sobre a “difamagao
territorial” a que os locais associados a populagdo de menor renda estdo submetidos, em que a
percepcao negativa do local ¢ tdo difundida que pode barrar o avanco do capital, havendo a
necessidade de “consertar” esses territoérios para que possam re-adentrar o circuito imobilidrio. O
autor coloca em pauta a captura do “rent gap”, analisado primeiramente por Smith (2005) ao

abordar a gentrificacdo, em uma escala global: em um momento de urbanizagdo planetaria,
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generaliza-se a busca pelo “rent gap”; quando hd um aparente esgotamento da criagdo de novos
espacos urbanos, recriam-se os antigos espacos desvalorizados de modo a obter a renda potencial
que eles representam caso sejam novamente valorizados. Trata-se, portanto, de uma tendéncia muito

mais global do que localizada.

O que Vanucchi (2020) percebe, no entanto, ¢ que uma vez que a ideia do centro como um
bom lugar para morar se estabiliza na publicidade dos novos empreendimentos, surge um novo tipo
de publicidade: o centro como um bom lugar para investir. Os produtos ndo seriam mais
direcionados para os compradores finais, que viriam a habitar o local, mas sim aos investidores,
que poderiam obter a renda provinda do aluguel do imovel ou de sua venda futuramente. Pela sua
analise, o enfoque era principalmente nos pequenos investidores particulares, ndo aos grandes
investidores, e os apartamentos eram vendidos sob o pretexto do ganho que poderia ser obtido por
meio do aluguel, sobretudo pelo aluguel de temporada. Assim, a tendéncia observada por Fields
(2020) nos EUA de uma crescente financeirizagdo sobre o aluguel pode ser observada de maneira
incipiente também na cidade de Sdo Paulo. No trecho a seguir, Vanucchi (2020) exemplifica a
imbricagao existente entre esses novos produtos e o sistema financeiro, que se da de forma cada vez

mais rapida:

“No site do empreendimento BK30 Arouche, houve por um tempo a possibilidade
de comprar uma unidade online, de qualquer lugar do mundo, no cartdo de crédito
ou via PayPal, por meio de um sistema de vendas que se parecia bastante com
aquele utilizado para a compra online de ingressos para o cinema: vocé vé o
conjunto de unidades, sendo as verdes disponiveis ¢ as vermelhas indisponivesis;

clica na que preferir e insere os dados do cartdo para pagamento.

A compra de fato, evidentemente, ndo se realiza. Uma taxa de 3 mil reais é cobrada
do cartdo para reserva da unidade, a ser descontada do valor final do imovel. O
adquirente entdo recebe por e-mail a lista de documentos necessarios para dar inicio
ao processo de compra € um prazo para entrar em contato com a incorporadora. O
recurso, embora ndo se realize concretamente, da indicativos dos intuitos do capital
imobilidrio-financeiro, um capital supermoével, cada vez mais permedvel,
capilarizado e abstrato, mas que se realiza ao se fixar no solo, colonizando

territorios.” (VANUCCHI, 2020, p. 183)

Esse capital supermovel se beneficia enormemente com o aluguel por temporada, que ndo se
caracteriza por um residente no imével fixo que pagaria o aluguel pelo més, mas sim com visitantes
ou turistas que pagam pelo pernoite ou pela semana, trazendo maior rentabilidade. O aluguel de
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temporada se viu facilitado nos Ultimos anos por meio da plataforma Airbnb, que permite que
qualquer proprietario, seja pessoa fisica ou juridica, possa se disponibilizar para o aluguel de
temporada fornecendo a propriedade inteira ou até mesmo apenas um quarto sem haver os

requerimentos necessarios no ramo da hotelaria.

A plataforma inicialmente se inseriu dentro da “economia de compartilhamento”, visando
colocar o aluguel de quartos para turistas como uma opc¢ao de renda extra para os proprietarios
individuais e como opg¢ao de estadia mais baratas para o turista; com o tempo, a plataforma passa a
ser dominada ndo apenas por estes proprietdrios, mas por empresas que anunciam grandes
quantidades de unidades, por vezes dentro de um unico prédio, e que veem na plataforma uma
maneira de fugir de certos encargos tributarios ou judicidrios caso se oficializassem como hotel.
Tavolari (2017) aponta que a plataforma faz com que surjam diversos pontos de tensdo: em uma
escala menor, entre o Airbnb e os hoteis regulares, pelo direito tributario e concorrencial; em uma
escala maior, entre o Airbnb e a legislacdo urbana, transpondo normas de uso e ocupagdo do solo e
com consequéncias graves para a moradia, uma vez que habitagdes em lugares centrais e com boa

infraestrutura passam a ser destinada para turistas, e nao para os habitantes da cidade.

Mesmo com estes pontos de conflito, a venda de unidades habitacionais para aluguel de
temporada segue como uma estratégia para as grandes incorporadoras. A Vitacon, uma das grandes
incorporadoras que investiu nesse novo modelo de produto imobiliario, chega a criar sua propria
plataforma de aluguel por temporada, a Housi, que em um primeiro momento se restringe ao vetor
sudoeste da cidade (Vila Olimpia e Faria Lima), onde predomina o turismo de negdcios, e depois se
expande para outras areas valorizadas da cidade, como Pinheiros, Jardins e Consolacdo. A
plataforma se coloca como uma “moradia por assinatura”, que inclui um imovel ja decorado e com
um pacote que pode incluir até mesmo a assinatura aos aplicativos de delivery, como o Rappi. Ela
ndo se restringe aos imoveis langados apenas pela Vitacon, podendo ser anunciado na plataforma o
imével de terceiros ou novas unidades de demais incorporadoras, “ajudando incorporadores a

venderem mais”, como anuncia em seu site oficial®.

Com proposta semelhante a da Housi, da “moradia por assinatura”, a Vila 11 chega ao Brasil
em 2017 com a expectativa de langar até 20 prédios na cidade voltados apenas para a locagdo. A
empresa pertence ao fundo de investimento privado Evergreen, que ja possui empreendimentos nos
Estados Unidos, Reino Unido, Australia e Holanda, e conta com um capital inicial de 1 bilhdo de

reais, dos quais 60% ja foram investidos’ no Brasil. No mercado global, totaliza ja mais de 14 mil

8 Disponivel em: <https://housi.com™> Acesso em: 31 mai. 2022
9 Empresa investe R$ 1 bilhdo em apartamentos sO para alugar em SP. Dlspomvel em:



https://exame-com.cdn.ampproject.org/c/s/exame.com/negocios/empresa-investe-r-1-bilhao-em-apartamentos-so-para-alugar-em-sp/amp/?fbclid=IwAR1rKS41MaDQurbrH37wxW6mAKa67fLFeAAabQS5OSwjcHxNfJLAcxx815o
https://housi.com

unidades. Além dos iméveis para locacdo, a empresa também investe em residéncias estudantis,

varejo e self-storage.

Outra plataforma que ganha destaque nesse periodo ¢ o QuintoAndar. A start-up surge em
2012 com o intuito de ser uma imobilidria online, portanto, ndo ¢ voltada somente para o aluguel de
temporada como as outras plataformas observadas. Seu diferencial reside no fato de que para que o
aluguel seja feito, ndo ha a necessidade de um fiador ou depdsito caucdo, sendo a propria
imobiliaria responsavel pela garantia da locagdo, facilitando a realizagdo do contrato de aluguel.
Esses sdo fatores que se colocavam como um impedimento para parte da populacdo realizar a
demanda por aluguel, uma vez que demandavam a disponibilidade prévia de uma grande quantia de

dinheiro ou a existéncia de uma relagdo de confianga com proprietarios de iméveis.

Para a garantia de locagdo, o QuintoAndar utiliza um sistema sofisticado de andlise de
crédito baseado nas ferramentas de big data. Essa analise serviria como uma maneira de selecionar
apenas os “bons” inquilinos, que possuiriam uma fonte de renda estavel e ndo possuiriam historico
de atraso de pagamentos, o que acaba por indiretamente excluir grande parte da populagao de menor
renda. Fields (2017) discorre sobre a utilizacdo de algoritmos como mediag¢do do acesso a moradia,
cuja “neutralidade” nos calculos de andlise de risco ndo acaba por ser tdo diferente do red-lining,
processo em que bairros americanos tipicamente negros eram ‘“riscados” das listas para o
financiamento, nao havendo a liberagao de crédito para esses territdrios, o que acabaria por excluir

e segregar espacialmente a populacao negra. Como explica Fields,

“Predictive consumer credit ratings that incorporate rent payment history, tenant
blacklisting facilitated by screening companies, and eviction automation platforms
further indicate the disciplinary terrain of today’s rental market. As large-scale
investors and other actors pour resources and technology into rental housing, we
may begin to observe more formal and extensive analytic processes to differentiate
tenants in ways likely to disadvantage the poor and people of color. Uneven power
relations and the violence of eviction, and their mediation and amplification via
information communication technologies, thus comprise some of the wider

architecture stabilizing the SFR market assemblage.” (FIELDS, 2017, p. 17)

Dessa maneira, a financeirizagdo da moradia de aluguel, realizada em processos cada vez
mais rapidos, mais eficientes e sofisticados, com a utilizacdo da andlise de dados, tem como

consequéncia uma exclusao cada vez maior da populacdo de baixa renda ao mercado de aluguéis.

alugar-em-sp/amp/?{bclid=IwAR 1rKS41MaDQurbrH37wxW6mAKa67fLFeAAabQS50SwicHXNfJLAcxx8150>
Acesso em: 1 jun. 2022
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Uma vez que historicamente a populagcdo ndo-branca constitui a populacdo com menor renda no

pais, isso significa que a populacdo ndo-branca ¢ também segregada desse mercado.

Nos tultimos anos, o QuintoAndar vem realizando estudos trimestrais sobre o mercado
imobilidrio tanto de vendas quanto de locag¢do. Na comparagdo entre o primeiro trimestre de 2021
com o primeiro trimestre de 2022, foi observado que o prego do metro quadrado na cidade de Sao
Paulo aumenta em 3,38% na venda; o do aluguel aumenta em 9,87%. Quando se compara o preco
do metro quadrado por zona, a zona central é a que tem o terceiro maior valor (R$6.525), atras
somente da zona Centro Sul (R$8.741) e Centro Oeste (R$9.219). Ao considerar a variacdo de
preco trimestral, no entanto, a zona central enfrenta variagdes negativas; no distrito da Bela Vista
em especifico, ¢ verificada uma diminui¢do do preco por metro quadrado no primeiro trimestre de
2022, indo de R$7.139 para R$6.111. O bairro também ¢é colocado como um dos que possuem uma

menor liquidez no mercado, o que implica que a venda ¢ mais demorada nesse local.

De acordo com os dados levantados por Louro e Silva e Scripilliti (2019) para a analise da
produgdo imobilidria formal do distrito da Bela Vista até¢ 2018, entre 2014 e 2018 houve uma
diminui¢do no preco da terra na cidade de Sdo Paulo, com um pico registrado entre 2016 e 2017,
chegando a R$13.595,72 por metro quadrado, mas com queda nos anos seguintes. O distrito
acompanha esse movimento, no entanto, como ja apontado anteriormente, a diferenga no preco da
terra do bairro em comparacdo com o resto da cidade se torna cada vez menor, se tornando
praticamente equivalentes em 2018: R$10.175,44 por metro quadrado no distrito da Bela Vista e
R$10.875,21 na cidade como um todo. O que se observa é que, considerando o valor da terra, o
distrito da Bela Vista nos ultimos anos deixa de ser mais barato que o restante da cidade como foi
historicamente, se aproximando da média de valor em Sao Paulo; nao obstante, ainda se trata de um
bairro mais barato que os bairros mais valorizados do Centro Oeste ¢ do Centro Sul, ndo se

enquadrando ainda nos bairros com maior liquidez de investimento na cidade.

O movimento ocorrendo na regido se aproxima do que foi observado por Smith ao teorizar o
“rent gap”, quando a renda capitalizada no uso presente da terra permite um retorno econdmico
menor do que a renda potencial que poderia ser capturada caso a terra tivesse o melhor uso,
trazendo o maximo de retorno possivel (Figura 6). O preco da terra ¢ estabelecido pelo custo da
moradia ali estabelecida, referido como “structure value” na figura abaixo, acrescido da renda
capitalizada da terra, isto €, o valor que deve ser pago ao proprietario pelo direito de uso da terra,
que tende a aumentar conforme o desenvolvimento econdmico regional e que ¢ especulativo, devido
ao fato de ser um produto que ¢ vendido a preco de monopoélio, como abordado no Capitulo 2.

Quanto maior a diferenga entre a renda capitalizada do uso existente da terra e a renda potencial que
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poderia ser auferida com diferentes usos, maior € o rent gap. Na area de estudo, essa diferencga

passa a ser

cada vez menor desde as ultimas mudangas no zoneamento, mas ainda se faz presente

em comparacao com as demais areas da cidade.

Amount

By definition, capiralized ground rent can never be higher
than its full potential, the maximum possible when a parcel
Is put to s highest and best use. But initial development
usually succeeds in copitalizing nearly all of the full potential.
Ower time, however, it becomes harder 1o keep pace with the
. steady rise in potential ground rent, which changes the

Sales Price optimal use of a land parcel through regional growth, economic

Sales price = struceure value + capitalized ground rent  Jevelopment, and wechnological change. The rent gap widens
as the amount of ground rent capitalized under an existing use
falls farther below the full potential rent that could be camed
from a different land use,

Potential Ground Rent
The maximum economic return
from the rights to use the land that can
be captured if the land is put wo i
“highest and best” use.

Seructure Value

The value of a house or other structure is the socially
necessary labor power required to create it, given prevailing iven the prosvet fons wie
vechnologles, wage rates, regulations, and other conditions. The value of
a structure will decline through aging and deterdoration; meanwhile, technological
advances allow other, newer structures to be built to much higher standards with the same amount of abor power.
It is possible to slow the decline in value of an aging structure by investing labor for maintenance. Buc
these investments become more difficulr to recover, because the labor is sunk into a structure
that over time falls farther below the highest and best use for its location.

.

&
Time from Construction Darte

Initial
Development

Figura 6. Grafico elaborado por Elvin Wyly para a teorizag¢ao do rent gap. Fonte: SLATER, 2017.

Foi realizado um levantamento dos langamentos imobilidrios realizados na Bela Vista desde

2014, quando foram postas as novas diretrizes de uso e ocupagdo do solo pelo Plano Diretor

Estratégico.

Para isso, foi utilizado o banco de dados da EMBRAESP dos novos langamentos

imobilidrios nas Zonas de Estruturagdo Urbana para o periodo de 2014 a 2019; o levantamento

parcial de novos produtos imobilidrios na regido central realizado por Vanucchi (2020); assim como

foi feito um levantamento préprio, a partir de anincios na internet dos novos langamentos com a

identificacdo da palavra-chave “Bela Vista” e em trabalho de campo no bairro. Nao se pretendeu

esgotar todos os lancamentos imobiliarios que ocorreram nesse periodo, mas sim levantar uma

amostra significativa. A estimativa do prego pela metragem foi realizada a partir do contato com os
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anunciantes ou pelo pre¢o da menor unidade quando disponivel no antincio. Em alguns casos, como

no caso do empreendimento “You, Link Paulista”, ndo foi possivel obter o valor de venda pois todas

as unidades ja haviam sido vendidas anteriormente; em outros, ndo foi possivel entrar em contato

com o anunciante. Dessa maneira, foram localizados 23 empreendimentos dentro da area de estudo

e em seu entorno imediato, apresentados na tabela a seguir:

Nome

Upside Paulista

Haus Mitre
Jardins

Torre Bela Vista

Snap Bela Vista

Chez Vitacon

Ascent Paulista

Facto Bela Vista

My One Bela
Vista

You, Link
Paulista

VN Ueno

BKS Santo
Antonio

Aquarela Bela
Vista

Vila 11

Bem Viver 9 de
Julho

Bem Viver Bela
Vista

ZYZ Bela Vista

Bem Viver
Brigadeiro

Casa Genebra

Incorporadora

Factus

Miltre Realty

AAM

Arquiplan

Vitacon

Niss

Even

One

You, Inc

Vitacon

BKO

Casa 8

Vila 11

Magik

Magik

Grupo Kallas

Magik

Uma Inc

Endereco

Rua Paim, 159 - Bela Vista - Sao
Paulo/SP

Rua Itapeva, 342 - Bela Vista - Sdo
Paulo/SP

Rua Maria Paula, 184 - Bela Vista
- Sao Paulo/SP

Rua Manoel Dutra, 548 - Centro -
Sao Paulo/SP

Rua Frei Caneca, 645 - Bela Vista
- Sao Paulo/SP

Rua Silvia, 423 - Bela Vista - Sdo
Paulo/SP

Rua Dr. Penaforte Mendes, 140 -
Bela Vista

Rua Dr. Penaforte Mendes, 69 -
Bela Vista

Rua Martiniano de Carvalho, 473 -
Bela Vista

Rua Barata Ribeiro, 108 - Bela
Vista - Sdo Paulo, SP

R. Santo Ant6nio, 258 - Bela
Vista, Sdo Paulo - SP

R. Conselheiro Ramalho, 376 -
Bela Vista, Sdo Paulo - SP

R. Barata Ribeiro, 336 - Bela
Vista, Sdo Paulo - SP

Av. Nove de Julho, 544 - Bela
Vista, Sdo Paulo - SP

Rua Luis Porrio, 415 - Bela Vista

R. Conselheiro Ramalho, 849 -
Bela Vista

Av. Brigadeiro Luis Ant6nio, 903 -
Bela Vista

R. Genebra, 287 - Bela Vista

Qtd. de

dorm.

la2

3a4

la2

Oal

la2

la2

0a2

Oal

0a3

Oal

0a2

0a2

la2

la2

0a2
0a2

Metragem

(m?)

29a 105

132 2209

25a45

19 a27

16 a 50

31a65

23290

24 a33

20a55

15a20

19 a 66

26

Nao

especificado

25a36

24 a 38

25a353

24 a 34
21 a36

Preco/m?
estimado

13.789

28.661

9.987

13.242

22.813

17.580

14.436

12.439

Naio encontrado

18.940

9.000

5.971

Apenas locagdo

5.285

6.960

8.280

9.545

N3io encontrado
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My Space Bela R. Genebra, 296 - Bela Vista, Sao

Vista AAM Paulo - SP 0a2 25a55 12.000
Setin Downtown R. Genebra, 197 - Bela Vista, Sdo

Genebra Setin Paulo - SP 0al 30a55 13.428
Bella Vista R. Francisca Miquelina, 277 - Bela

Paulicéia TPA Vista - Sao Paulo/SP 0a2 37a62 10.696
Just Brigadeiro Av. Brigadeiro Luis Antonio, 499 -

Apartment Paulo Mauro Bela vista, Sdo Paulo - SP la2 60a7l 18.000

Unity Rua Jodo Passalaqua, 167 - Bela
DIY Bela Vista Engenharia Vista, S@o Paulo - SP Oal 25a40 9.749

Tabela 1. Langamentos imobiliarios levantados dentro ou no entorno do perimetro da area de estudo. Elaboracio
propria.

Ao observar as caracteristicas dos langamentos imobiliarios levantados dentro ou no entorno
do perimetro da area de estudo, ressalta-se a menor metragem das unidades habitacionais, com a
presenga de unidades de somente 16 m?. As maiores unidades sdo dos empreendimentos Upside
Paulista e Haus Mitre Jardins, que chegam a mais de 100m?, sendo a tlltima a que apresenta o metro
quadrado mais caro (R$28.661); a unidade com o segundo maior pre¢o por metro quadrado, no
entanto, ¢ a Chez Vitacon, localizada na rua Frei Caneca, € que conta com a menor metragem da
lista. O formato studio (0 dormitérios) aparece em 14 dos 23 empreendimentos listados, sendo que
um deles, o VN Ueno, oferece somente essa modalidade. Os demais oferecem a opgdo de até 2
dormitdrios, no geral, mas ainda em metragens menores, se diferenciando das tipicas construgdes de

alto padrao.

Os novos langamentos se aproximam muito do padrdo observado por Vanucchi (2020) para
o restante do centro da cidade e por Albuquerque, Rufino e Santos (2020) ao longo da Avenida
Reboucas: unidades habitacionais menores, com nenhuma ou apenas uma vaga de garagem, de uso
misto, condominio com espagos compartilhados como as lavanderias compartilhadas ou espago para
co-working. Como ja apontado anteriormente, parte dessas caracteristicas, como a diminui¢do das

garagens, da metragem e o uso misto, sdo incentivadas pelo proprio Plano Diretor.

Ao mapear esses empreendimentos, ¢ possivel observar que, apoés os 20 anos de
tombamento, novos lancamentos passam a adentrar a area tombada. H4 uma concentracdo dos
empreendimentos nas ZEUs proximas a Consolagdo, padrdo semelhante ao observado antes, no
entanto, no eixo da Avenida Paulista, hA uma diminui¢do consideravel de langamentos; estes
passam a se concentrar na Zona Central, indicando um movimento de retorno ao centro velho. O
movimento observado por Albuquerque, Rufino e Santos (2020) em dire¢do as areas menos

valorizadas dos EETUs nas regides centrais parece se repetir na Bela Vista.
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Mapa 13. Langamentos imobilidrios na area de estudo a partir de 2014. Elaboragdo propria. Fontes:

EMBRAESP (2019), VANUCCHI (2020).
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Mapa 14. Lancamentos imobiliarios na area de estudo a partir de 2014 ¢ zoneamento. Elaboragdo propria.

Fontes: EMBRAESP (2019), VANUCCHI (2020); SMUL-SP.

Os empreendimentos localizados nas ZEUs dentro da area de estudo se encontram no
entorno do perimetro de tombamento e, formalmente, devem manter a unidade da paisagem urbana
local, norma que ndao ¢ sempre respeitada. O conflito entre as diferentes legislagdes urbanas
incidentes na area se fez presente no caso do empreendimento da Niss Incorporagdes, Ascent
Paulista, localizado proximo a area tombada da Grota do Bexiga, em uma area verde que comporta
as nascentes do Corrego Saracura, sendo portanto também uma Area de Preservagdo Permanente
(APP). A construgdo, considerada irregular, havia sido barrada pelo Ministério Publico do Estado
de Sao Paulo em novembro de 2021, devendo ser interrompida até o julgamento final da acao, com
uma multa prevista de R$10 mil ao dia'’. Ndo obstante, a constru¢do segue sendo realizada até o

momento.

Ressalta-se, no entanto, que os empreendimentos que adentram de fato o perimetro tombado
ndo incidem exatamente sobre as ZEUs, mas sim sobre as ZEIS 3 e 5, que deveriam ser destinadas
para a construcdo de habitacdes de interesse social, destinada as familias que possuem renda média
mensal de até 6 salarios minimos, ou de mercado popular, destinadas as familias com renda mensal
de 6 a 10 salarios minimos. Apesar dos novos langamentos ndo se enquadrarem tipicamente nos
moldes dos apartamentos de alto padrdo, o preco da metragem continua aproximado da média para
a Bela Vista em 2018 (R$10.175,44), por vezes a superando, o que traz o questionamento da
adequagdo desses empreendimentos aos parametros das ZEIS. Nao ha, também, subsidios por parte
do governo para a aquisicio da maior parte dos empreendimentos, com exce¢ao dos
empreendimentos Bem Viver da incorporadora Magik, que permitiam o financiamento via MCMV

e, posteriormente, pelo Casa Verde e Amarela.

Algumas das incorporadoras da lista se fazem presentes em demais localidades da regido
central, e se colocam a frente desse novo modelo de produgao imobiliaria, como a Vitacon, a You,
Inc. e a Setin, se assemelhando aos “construidos para alugar”. Seus antincios sdo voltados ndo para
os futuros moradores, mas sim para os potenciais investidores; no caso da VN Bueno, ¢ possivel

selecionar no site de vendas se o interesse ¢ em moradia ou investimento, permitindo selecionar a

10 MPSP barra construgao irregular de prédio em area de preserva(;ao na capital pauhsta Disponivel em:
i _grupo=118> Acesso em: 03 jun.

70


http://www.mpsp.mp.br/portal/page/portal/noticias/noticia?id_noticia=25343179&id_grupo=118

quantidade a ser investida, que pode ser menos R$200 mil até mais de um milhdo de reais (Figura

7).

V ITA CON INVISTA QUEM SOMOS, 0 QUE FAZEMOS FALE CONOSEO

> VNUEND

VN UENO SAIBA MAIS

Studios

DUERD INVESTIR )

B FaleConosco -
Selecione um valor

Figura 7. |Interface do site de vendas do empreendimento VN Bueno. Disponivel em:

<https://vitacon.com.br/invista/empreendimento/vn-ueno/> Acesso em: 03 jun. 2022

Na descri¢do do empreendimento, elencam os motivos para se investir ndo somente no
empreendimento, mas na Bela Vista como um todo, que apresenta vantagens como a grande
presenga de servicos e equipamentos de saude, educagdo e lazer; a proximidade com as linhas de
metrd Verde, Azul, Amarela e futuramente a linha Laranja, que estd em fase de construgdo; e por
fim, “além da mobilidade e infraestrutura, o bairro da Bela Vista guarda um dos lugares mais
tradicionais e conhecidos de Sao Paulo, o Bixiga”. Assim, a presenca de um bairro histérico passa a
aparecer como um atrativo para o investimento. No empreendimento Torre Bela Vista, ¢ utilizada
uma publicidade similar, que ressalta as vantagens locacionais de investir no centro e, em especial,

no distrito da Bela Vista:
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ALTOS
INVESTIMENTOS

Are zdo do Centro, em especial da Bela Vista, acompanha a tendéncia de metrapoles
como Londres,
cultura e mobilidade. Enqua

em plena transformacgao, pront

VALORIZAGAO DO M?

LOCALIZAGAO

Figura 8. Publicidade para a venda do empreendimento Torre Bela Vista, da incorporadora da AAM.

Neste caso, ¢ ressaltada a “arquitetura autoral e atemporal da regido”, caracterizada pelas
construcdes dos capomastri e dos iméveis tombados, como um elemento que proporcionaria
valorizacdo futura. Sdo trazidos outros elementos, como o crescimento demografico da regido entre
2001 e 2017, a proximidade com as estacdes de metrd e a valorizagdo do metro quadrado na regido
central de Sdo Paulo. Novamente, a compra do empreendimento ¢ colocada como um investimento
pela alta velocidade em que se alugam os studios e apartamentos de 1 dormitério, indicando que o

foco da incorporadora ndo € a venda de unidades familiares, mas sim individuais.

Outros empreendimentos ja sdo de fato construidos somente com o intuito de alugar, como ¢é
o caso da Vila 11, que chega na regido com um empreendimento na rua Barata Ribeiro. Em trabalho
de campo, foi possivel observar ao longo da Avenida Brigadeiro Luis Antonio um novo canteiro de
obras, que nao aparece nas demais bases de dados, pertencente a Vitacon; nos muros, destaca-se que

¢ um empreendimento feito para a Housi, a plataforma de aluguel criada pela incorporadora.
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Figuras 10 e 11. Novo empreendimento da Vitacon localizado entre a R. Condessa Sdo Joaquim e Av. Brigadeiro Luis

Antoénio. Fonte: PALMA, B.F. 2022.

Em trabalho de campo, foi também possivel identificar o empreendimento ZYZ Bela Vista,
localizado dentro da Area do Bexiga, em uma ZEIS-5 (ZEIS para lotes ociosos ou subutilizados). O
diferencial deste empreendimento da incorporadora Grupo Kallas estaria em sua sofisticacdo, com
espacos comuns como sala de reunido, lounge gourmet, solarium e um terragco com lareira. O porte
do empreendimento se destaca em meio ao bairro, que ao redor é composto principalmente por
casas ou prédios de poucos andares. Na mesma rua, aparecem nos grafites dos muros mengoes ao
futebol de rua e ao campeonato inter-ruas, uma atividade tradicional que é pouco encontrada na
regido central atualmente, uma vez que depende do estabelecimento de relagdes de vizinhanga e de

comunidade entre os moradores locais.
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Figura 12. Grafite sobre o futebol de rua na R. Conselheiro Ramalho, dentro da Area do Bexiga. Fonte:

PALMA, B.F. 2022.
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Figuras 13 e 14. A esquerda, a projegio de como ficara o empreendimento ZYZ Bela Vista; a direita, as

construgdes encontradas ao longo da rua do empreendimento. Fonte: GRUPO KALLAS (2022); PALMA, B.F. 2022.
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Em campo, ¢ evidenciada a diferenca entre os novos empreendimentos que surgem no bairro
com o que ja estava posto antes, se distanciando cada vez mais do conjunto urbano que compunha a
area do Bexiga tombada em 2002. Ainda assim, ao andar pelo bairro, ¢ possivel notar que as
relagdes comunitarias permanecem - além do futebol de rua, encontram-se familias reunidas nas
calcadas e nos bares, a realizacdo de feiras e de rodas de samba. Apesar do elemento cultural
aparecer dentro dos anuncios como um dos motivos para investir na Bela Vista, as relagdes sociais
necessarias para a criagdo do senso de comunidade local ndo sdo reprodutiveis. Dai a raridade do
lugar, que ¢ constantemente procurada no ciclo da reproducdo do capital no espago, porém
contraditoriamente, se efetivada como produto e capturada por esses novos agentes sociais, desfaz

as relagdes que a criaram.

Smith (2005) identifica um processo de diferenciagdao do espaco, dado por fatores como a
divisdo social e espacial do trabalho, que resulta na desvalorizacdo e valorizagdo de certos locais
sobre outros, a0 mesmo passo em que a necessidade por expandir continuamente a reproducao do
capital faz com que haja, simultaneamente, uma tendéncia a igualizacdo do espago, que deve ser
equalizado no sentido de permitir maiores niveis de acumulagdo e que deve, portanto, se tornar
reprodutivel. A movimentagdo do capital entre essas areas, no entanto, ndo ocorre sem
consequéncias, ¢ ¢ acompanhada do deslocamento forcado das classes sociais mais pobres, como

explica Padua:

“(...) no caso dos processos concretos na cidade, a indiferenca é ndo somente em
relagcdo a destrui¢do econdomica dos outros, mas também diante da destruigdo das
condi¢des de vida dos outros, quando os processos expulsam as pessoas de seus
lugares, quando perdem as suas casas e com elas as referéncias, os vizinhos, os
amigos, os lugares da memoria. Quando a parcela pobre da sociedade esta sempre
ameacada de mobiliza¢do arbitraria, sendo destituida de todo o seu investimento
fisico (sobre-trabalho), financeiro e subjetivo (afetivo-emocional) para a construgao
e melhoramento continuo da propria moradia. Ou seja, a indiferenga como condig@o
da reprodugdo da cidade hoje permite a destrui¢do da vida de parcelas pobres da
sociedade, naturalizando a mobilizagdo violenta e continua dessa populagdo pela
cidade, gerida violentamente pelos mecanismos estatais.” (PADUA, 2015, p.

160-161)

Portanto, para além de identificar as transformag¢des na producdo imobilidria, ha de ser
considerada quais sdo os seus impactos para as condicoes de vida e para a permanéncia dos
moradores do local e para a continuidade das relagdes ja estabelecidas no bairro, o que muitas vezes

¢ rompido com o avango do capital sobre o territorio, seja por meios indiretos, com o aumento do
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preco da terra ao ponto de impossibilitar a permanéncia de uma camada mais pobre em um dado
local, seja pelas remogdes for¢adas, em que ha uma participagdo ativa do Estado no processo de

expulsao da populagao.
5. O Bexiga como lugar de conflito?

Enquanto os processos de produgdo e valorizagdo imobilidria foram abordados, assim como
o papel do planejamento urbano como ordenador da financeirizagao da terra por meio da aplicagao
de uma legislacdo urbanistica que regula/desregula, prioriza/desprioriza o investimento em certos
locais, hé4 ainda de ser abordado quando o Estado ha um papel ativo e direto nos conflitos sobre a
propriedade privada da terra urbana, sendo uma de suas expressdes as remocdes forcadas. Como

defendido por Roy e Rolnik (2020),

“Noés argumentamos que a financeirizagdo da terra e da moradia é um processo
liderado pelo Estado, com politicas estratégicas de regulagdo/desregulacdo que
permitem sua rapida expansdo (...) Também ¢é nosso argumento que o papel do
Estado na produgdo da desigualdade e precariedade habitacional, por meio da
financeirizagdo, se manifesta ndo apenas nas politicas urbanisticas, mas também nas
politicas de criminaliza¢do, policiamento e vigilancia.” (ROY; ROLNIK, 2020, p.
23)

Assim, o Estado atua ndo somente por meio do planejamento urbano, mas também por meio
de um aparato juridico que, na priorizagdo da propriedade privada, determina quais formas de morar
estdo dentro da regularidade e quais estdo fora e, sdo portanto, ilegais e passiveis de remog¢ao. Essa
determinagdo pode aparecer na legislacao urbana, por meio da definicao de pardmetros urbanisticos
minimos a serem seguidos por cada lote, ou nas politicas voltadas especificamente para a moradia,
como ocorreu na Lei Moura, em que a definicdo de parametros de habitabilidade minimos coloca
parte dos cortigos j& existentes na ilegalidade. Ainda que a definicdo destes pardmetros seja feita
sob o pretexto de melhorar as condi¢des de vida dos moradores nos cortigos, efetivamente ela
também cria as condigdes para que estes possam ser removidos de suas moradias sem oferecer
outras alternativas viaveis, como foi observado no Programa de Atuacdo em Corticos. Nesse

sentido, Rolnik (2013) discorre sobre a legislagdo urbana:

“Ai reside, talvez, um dos aspectos mais interessantes da lei: aparentemente
funciona, como uma espécie de molde da cidade ideal ou desejavel. Entretanto, e

isto é poderosamente verdadeiro para o caso de Sdo Paulo e provavelmente para a
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maior parte das cidades latino-americanas, ela determina apenas a menor parte do
espago construido, uma vez que o produto - a cidade - ndo ¢ fruto da aplicacdo
inerte do proprio modelo contido na lei, mas da relagdo que esta estabelece com as
formas concretas de produgdo imobilidria na cidade. Porém, ao estabelecer formas
permitidas e proibidas, acaba por definir territérios dentro e fora da lei, ou seja,
configura regides de plena cidadania e regides de cidadania limitada.” (ROLNIK,

2013, p. 13)

r

Esse aspecto ¢ especialmente importante para a compreensao das remogdes forgadas. No
presente estudo, as remocgdes for¢adas aparecem como uma maneira mais objetiva de observar o
processo de despossessao da moradia apontado por Marcuse (1985), uma vez que os dados sobre
expulsdes causadas por motivos indiretos, como o aumento do preco do aluguel, sio muitas vezes
informais ou nao sdo disponibilizados publicamente, estando restrito ao mercado de aluguel. As
remogdes forcadas, por outro lado, podem ser tracadas por meio dos processos judiciais que as
abarcam. O levantamento e mapeamento dos processos judiciais, assim como das denuncias pelos
movimentos de moradia, que culminaram em remog¢do ou ameaga de remocdo ¢ realizado pelo

Observatorio de Remogdes, do Laboratério de Direito a Cidade - FAUUSP, desde 2013.

A base de dados disponibilizada pelo Observatério se mostrou de grande utilidade para a
analise dos conflitos sobre a moradia no Bexiga. Esta base ¢ composta a partir dos dados oficiais
disponibilizados pelo Ministério Publico e demais 6rgdos publicos, por pesquisas de campo, por
matérias jornalisticas e pelas denuincias realizadas por diferentes movimentos por moradia. Para sua
realizagdo, foram levantados dados sobre as remogdes coletivas, isto €, remogdes de grupos de
pessoas, assim como as remogdes individuais, que incluem os despejos, desapropriagdes e conflitos
de posse que aparecem nas judicializa¢des de contratos de aluguel (MARINO et. al, 2020), o que

permite uma primeira aproximacao para a analise da permanéncia dos moradores na area de estudo.

As remocdes sdo tipificadas de acordo com sua justificativa, que foram separadas em cinco
categorias: area de risco; area de protecdo ambiental; obras publicas; conflito de posse; parcerias
publico-privadas. Nos dois primeiros casos, ha um conflito geralmente com a propriedade estatal e
as ocupagoes irregulares em areas sensiveis ambientalmente ou podem provocar situagdes de risco
ambiental/geologico para os moradores. No caso das obras publicas, tratam-se de obras de
infraestrutura que demandam desapropriagdes para que sejam realizadas, assim como as parcerias
publico-privadas. O conflito de posse pode ocorrer tanto nas agdes de reintegragdo de posse por
parte do Estado quanto por proprietarios privados, incluindo as a¢des de despejo e desapropriagdo, e

pode ocorrer simultaneamente com as demais justificativas.
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Na 4rea de estudo, destaca-se que todas as ameagas de remogao ou remogoes totais tinham
como justificativa o conflito de posse e foram realizadas através do processo de reintegracao de
posse por parte dos proprietarios privados. No total, sio 6 ameacas de remog¢do, que ocorrem em
corticos, ocupacOes irregulares ou realizadas por movimentos de moradia, contabilizando 273
familias ameagadas; e 3 remocdes totais, sendo duas em ocupagdes € uma em cortigo,
contabilizando 78 familias removidas. Em um dos casos, em prédio ocupado pelo movimento
Jornada de Luta pela Moradia, as familias retornaram para o local, reocupando o prédio, e portanto

foram contabilizadas conjuntamente com os ameagados de remogao.
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@ Ameaca de remogédo

. Remogao total

Mapa 15. Remogdes e ameagas de remogdes na area de estudo. Elaboragdo propria. Fontes: Observatorio de

Remogdes, LABCIDADE-FAUUSP; SMUL-SP; SEHAB-SP.

Ao espacializar as remogdes, ¢ possivel observar que estas se concentram dentro ou nos
limites das areas tombadas, e especialmente, nas areas em que hd maior precariedade habitacional e
que foram demarcadas como ZEIS. Como apontado anteriormente, essa parte da area de estudo ¢
também a area com a maior concentracao de pessoas de baixa renda e da populagdo parda e negra.
A expulsao forgada destes moradores, que compdem uma populacdo historicamente marginalizada,
tem implicagdes fortes locais, uma vez que se trata também de uma populacdo que esta inserida na

histéria da propria formagao do bairro; contudo, relaciona-se também com um movimento global de
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espoliagdo urbana que atinge diretamente as populagdes mais marginalizadas socialmente,

acentuando cada vez mais a segregacao socioespacial e racial.

As expulsoes forcadas se colocam em duplo conflito com a legislagdao urbana - em primeiro
lugar, porque a resolu¢do de tombamento prevé a permanéncia dos moradores como um dos
elementos centrais para a preservacao da paisagem urbana tombada; em segundo, as ZEIS-3 ¢ 5
preconizam a permanéncia da populacdo de menor renda nas areas centrais. Isso indica que ha um
conflito no e pelo territério da Bela Vista entre os proprietarios ¢ os moradores, mediado pelo
Estado, o qual nos casos de remocao total privilegia o direito a propriedade privada sob a fun¢do

social da propriedade.

Os imoveis ameacados de remocdo ou removidos foram localizados pelo Google Street
View e verificados em campo. A visita de campo tinha como objetivo verificar a condicao atual
destes imoveis, a qual era complementada por relatos dos moradores ou comerciantes locais. Em
alguns casos, como na ameaga de remo¢ao de uma ocupacdo da Facesp de imigrantes angolanos,
ndo foram encontradas referéncias sobre a localizacdo exata do imdvel ou sobre o processo de
ameaga de remocdo, o qual foi denunciado pela Campanha Despejo Zero. Ao conversar com
moradores da rua indicada pela Campanha, foi apontado um prédio que ¢ ocupado principalmente
por imigrantes africanos, no entanto, ndo foi possivel entrar em contato com nenhum de seus
moradores. Ao lado deste prédio, encontra-se um imdvel vazio que estava em obras pela Vitacon, o

mesmo que aparece na figura 11.
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Figura 15. Prédio ocupado por imigrantes africanos na rua Conde Sao Joaquim, apontado em visita de campo. Fonte:

PALMA, B.F. 2022.

A Campanha Despejo Zero foi iniciada em junho de 2020 pela articulacdo de mais de 100
entidades ligadas aos movimentos por terra e moradia, com o objetivo de impedir a continuidade de
processos de remoc¢do durante a pandemia pelo Coronavirus, considerando que as condigdes
sanitarias basicas seriam colocadas em risco caso estes continuassem, uma vez que impediam que a
recomendacdo bésica pela Organizagdo Mundial da Satde, cumprir o isolamento social e “ficar em
casa”, fosse realizada. De acordo com o levantamento realizado pela Campanha, entre marco de
2020 e agosto de 2021, 19 mil familias em todo o pais foram removidas de suas casas e mais de 93
mil foram ameacadas de remo¢ao (FRANZONI, 2022). Por meio de liminar no Supremo Tribunal
Federal, protocolada em maio de 2021, os processos de despejos foram suspendidos inicialmente

até dezembro de 2021, e posteriormente a suspensdo foi prorrogada até junho de 2022.

Dentre as remogdes que ocorreram durante a pandemia, estd inserida a remog¢do de um
cortico na rua Barata Ribeiro em maio de 2020 por meio de um processo de reintegragdao de posse
movido pela Vitacon e pela Cipreste Branco Desenvolvimento Imobilidrio Ltda., a qual foi
realizada mesmo apds sua suspensdo, em marco de 2020, devido a pandemia. A saida imediata de
quase 50 familias foi realizada mediante o pagamento de cerca de mil reais por familia, que foram
negociados caso a caso''. Ressalta-se que essa quantia nio seria suficiente para mais que um més de
aluguel, de modo que a moradia para as familias removidas ndo estava garantida por nenhum meio.
No lugar do antigo cortico, foi iniciada a constru¢do do empreendimento VN Ueno, o qual contara

apenas com studios de 15 a 25 m?.

" “Vitacon e a perversidade da “nova experiéncia” imobilidria na Bela Vista”. Disponivel em:
<http://www.labcidade.fau.usp.br/vitacon-e-a-perversidade-da-nova-experiencia-imobiliaria-na-bela-vista/> Acesso em:
08 jun. 2022
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111 R farata Ribeirn. @ :

Figuras 16 e 17. Na primeira figura, é possivel visualizar o corti¢o na rua Barata Ribeiro em 2010; na segunda, a
constru¢do do VN Bueno na mesma quadra, apos sua demoli¢do. Fonte: Google Earth.

Um elemento comum a maior parte dos casos de ameacas de remocgao ou de remogao total é
que eles ocorriam em pequenas casas, algumas delas tipicas do patriménio do Bexiga, se
aproximando ao estilo das casas dos capomastri, ou em casardes antigos (Figuras 16, 18, 19 e 20).
Algumas se deram em constru¢des mais modernas, porém em condi¢des mais precarias, como pode
ser observado nas Figuras 21 e 22. Em todas elas, se encontravam corticos ou ocupagdes

irregulares.
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Figura 19. Casa onde moradores estdo ameacados de remog¢ao na rua Condessa de Sdo Joaquim. Fonte: Google Street

View
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Figura 21. Casa onde moradores estdo ameacados de remogdo na rua Treze de Maio. Fonte: Google Street View
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Figura 22. Casa onde moradores estdo ameacados de remog@o na rua Fortaleza. Fonte: Google Street View

Em um dos casos, na rua Santo Antonio, foi possivel observar pela linha do tempo do
Google Street View que o prédio em questio havia sido reformado entre 2019 e 2021, como pode
ser visto nas figuras 23 e 24. Foi encontrado o processo de reintegragdo de posse (Agravo de
Instrumento n® 2150559-71.2019.8.26.0000), tramitado no Tribunal de Justi¢ca de Sdo Paulo em 23
de setembro de 2019, referente ao edificio em questdo. Nele, constava que o pedido de reintegragao
de posse havia sido feito ap6s uma vistoria técnica por parte da prefeitura que declarava a presenga
de irregularidades na parte elétrica do edificio, pondo a necessidade de reformas para a adequagao.
As reformas deveriam ser de responsabilidade do proprietario do edificio, no entanto, o prédio se
encontrava ocupado por cerca de 28 familias, aproximadamente 75 pessoas, € a proprietaria se
isentava da responsabilidade pela reforma, ja que ndo era a ocupante de seu imével. As reformas so6
poderiam ser realizadas, assim, com o pedido de reintegragao de posse. No Agravo de Instrumento,
a prefeitura se isenta dessa responsabilidade, ressaltando que o seu papel nessa situacdo seria apenas

notificar a inadequagdo do imovel.
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Figuras 23 e 24. Edificio ocupado da rua Santo Antonio em marco de 2020 e em fevereiro de 2022, respectivamente.

Fonte: Google Street View

A vistoria técnica se deu em resposta a Portaria n°® 648/48, feita apos o incéndio do Prédio
Wilson Paes de Almeida no Largo do Paissandu, que ocorreu devido aos problemas de fiacdo no
edificio ocupado. Apods esse evento, foi criado um Grupo Técnico Intersecretarial para a realizagao
de avaliagdes técnicas sobre as condigdes estruturais dos prédios ocupados, de modo a garantir a
seguranca das familias ocupantes. A prefeitura se ausentava da responsabilidade sobre a adequagao,
sendo a lista de melhorias repassadas aos grupos responsaveis pelas ocupagdes, 0 que criou uma
situacdo contraditdria, a qual pode ser observada no caso estudado:

“(...) a0 mesmo tempo que o poder publico legitimava a existéncia das ocupagdes e
a autonomia dos movimentos de moradia de as organizarem, posicionava-se de

maneira ambigua frente ao seu proprio papel. Ou seja, a0 mesmo tempo em que se

eximia de sua responsabilidade frente a elas, também incidia indiretamente na sua
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gestdo interna, ao requerer, de maneira unilateral, determinadas ag¢des de

modificacdo fisica nos edificios ocupados.” (ALMEIDA et. al, 2020, p. 295-296).

Essa postura contraditéria se mostrou um impedimento para a resolucdo do problema em
questdo, que era a adequagdo das condi¢cdes de moradia nas ocupagdes, ainda que os relatérios de
vistoria tenham demonstrado que as ocupagdes, em sua maioria, se encontravam em melhores
condi¢cdes que o esperado. A gestdo interna das ocupagdes, como se mostrou, ¢ bastante
heterogénea, e a tentativa de adequagdo por parte da prefeitura a somente um modelo aceitavel de
ocupagdo resultou em uma nova onda de criminalizacdo dos prédios ocupados e seus ocupantes
(ALMEIDA et al, 2020). No caso estudado, a falta de reconhecimento do modelo de ocupacao do
prédio na Rua Santo Antdnio assim como a isengdo de responsabilidade por parte da prefeitura

resultou na continuidade do processo de reintegragdo de posse por parte da proprietaria.

Em visita de campo, foi possivel entrar em contato com os comerciantes do primeiro andar
do prédio, que confirmaram que todas as familias haviam sido removidas apos o processo judicial, o
prédio havia sido reformado e ja se encontrava quase inteiramente alugado. Na entrada, havia um
anuncio da imobilidria QuintoAndar, indicando que a start-up era a responsavel pelo aluguel do

prédio.

Figura 25. Antincio do QuintoAndar no Edificio da rua Santo Antonio. Fonte: PALMA, B.F. 2022.

Ainda que os apartamentos tenham sido colocados para o aluguel, o sistema de avaliagdo de
crédito rigoroso por parte do QuintoAndar ¢ um instrumento excludente para os antigos ocupantes,

que ndo teriam condigdes financeiras para arcar com o aluguel tradicional. O mesmo ocorre no caso
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do antigo cortico na rua Barata Ribeiro, em que o auxilio financeiro prestado as familias removidas
ndo seriam suficientes para inseri-las no mercado formal de moradia. Os casos de remoc¢ao forcada
estudados até aqui demonstraram seu papel excludente e segregatorio na area de estudo, e colocam
em evidéncia o risco a que estdo submetidas as familias ameagadas de remogdo. Ressalta-se,
também, que parte dos novos agentes financeiros e imobiliarios apontados como responsaveis pela

nova produ¢do imobiliaria no Bexiga apareceram também como agentes por tras das remocgdes.

O processo de espoliagdo nao ¢ feito sem resisténcia, como ¢ o caso da ocupagao Oswald de
Andrade, localizada na rua Conselheiro Carrdo. O edificio, que estava abandonado pela proprietaria
havia 8 anos, foi ocupado por 30 familias em 2014, articuladas pela Frente de Luta pela Moradia.
Em 2018, a proprietaria aceita a venda do imével para a prefeitura, no entanto, pela falta de
cumprimento das obrigacdes municipais, € feita uma agdo de reintegracdo de posse. Os ocupantes
tentam recorrer; dentre eles, haviam 23 criangas e adolescentes, que fizeram cartas e desenhos para
os juizes no decorrer do processo de reintegracdo. Ainda assim, o processo foi continuado e as
familias foram totalmente removidas. Em um primeiro momento apds a remog¢ao, essas ficaram
acampadas em frente a prefeitura; em um segundo momento, a ocupagdo do prédio foi

reestabelecida, ainda que a posse do imovel ndo esteja garantida. As familias ainda se encontram

ameacadas de remogao.

Figura 26. Ocupagdo Oswald de Andrade, na rua Conselheiro Carrdo. Fonte: Google Street View

Considerando o tombamento do ambiente urbano do Bexiga, ha também a preocupacao por
parte dos moradores em preservar o patriménio ambiental representado pelas nascentes dos riachos
Saracura, que se colocavam em risco pelos novos empreendimentos em proximidade a area
tombada do Bexiga. A reagdo por parte dos moradores, encabecados pelo Coletivo Salve Saracura,

resultou no impedimento legal da constru¢do em questdo pelo Ministério Publico. Conjuntamente a
87



isso, tramita atualmente o Projeto de Lei 877/21, que demanda a criagdo do Parque do Bexiga,
localizado nas proximidades do Teatro Oficina. O lote em que seria criado o parque ¢ um dos
poucos que ainda mantém area verde e que permite maior permeabilidade do solo, onde se encontra

soterrado o rio Bexiga.

Para responder a questdo da efetividade do instrumento de tombamento em meio a um bairro
que se encontra em transformacao, ¢ emblematico o seguinte trecho da nota de repudio, assinada

pelo Coletivo Salve Saracura e demais movimentos sociais e culturais do bairro:

“A aprova¢do destes dois empreendimentos ndo ¢ um fendmeno isolado: o bairro
tem sido alvo preferencial do capital imobiliario especulativo, que coloca em risco —
e risco de morte — o Bixiga que conhecemos, com seu patrimonio historico, cultural
e ambiental. Pelo que se observa, nem mesmo uma norma de tombamento, editada
pelo proprio CONPRESP, ¢ suficiente para limitar a voracidade da construgao civil,
que — ao contrario do que foi afirmado pelo conselheiro — nao esta preocupada com
a qualificagdo do meio ambiente urbano, mas sim com a maximizagao dos lucros,

em detrimento do direito a cidade.

E por isso que recebemos com preocupagio a aprovagio desses empreendimentos
dentro da area tombada da Grota, abrindo-se um perigoso e irreversivel
precedente de descaracterizacio do tombamento do Bixiga, permitindo que
outros empreendimentos sejam aprovados na regido sob a justificativa de que

as caracteristicas originais do bairro, que motivaram o seu tombamento, ja nio

existem mais.”"”

Mesmo com as diversas transformagoes, o Bexiga se manteve ao longo dos anos como um
espago muito peculiar dentro da cidade, sendo a sua diversidade cultural um dos elementos que o
torna tdo valioso enquanto patrimdnio. Mais do que um local que reune construgdes antigas que
remontam a historia da cidade, o que constrdi seu patrimoénio € a habilidade da populagdo de se
apropriar de cada um deles e atribui-los a novos significados, novas experiéncias, o bairro sendo um
acumulo de todos estes tempos diferentes. Considerando esta definicdo de patrimdnio, a
preservacdo do mesmo no Bexiga ndo estaria atrelada somente a legislacdo, mas também a
apropriacdo deste espaco pelos moradores. Discutir as transformac¢des no modo de morar pelas

quais o bairro passa ¢ também considerar qual € o destino deste patrimdnio, formado pelas pessoas.
6. Consideracoes finais

Desde os anos 1970, o Bexiga aparece como um “problema insoluciondvel” - uma

localidade central, com grandes atrativos culturais, mas que nao atrai a atencdo do investimento

'2 A nota de reptidio completa encontra-se disponivel em:

<https://drive.google.com/file/d/1 Y Mganyh 1 55SRdssEQUTS8EROgNKyCT8n17/view> Acesso em: 16 jun. 2022
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privado e se deteriora com a multiplicacdo de moradias precarias. O bairro passa, desde entdo, por
uma série de planos de renovagdo urbana, cada um propondo a sua maneira de resolver essa questao
- do plano modernista de Paulo Mendes da Rocha para a Grota do Bexiga ao plano participativo do
final dos anos 1980, ndo ha um consenso sobre quais as prioridades € como solucionar os problemas
encontrados no bairro. E evidenciado um conflito interno & prépria politica urbana, com o dissenso
entre os o0rgdos responsaveis pelo planejamento urbano, pelo patriménio histérico-cultural e entre
ambos e a iniciativa privada. Na chegada dos anos 2000, os projetos de renovagdao haviam sido
abandonados, mas o reconhecimento da necessidade de preservacdo do ambiente urbano que
compde o Bexiga permanece, culminando na Resolugdo n° 09/2002, que oficializa o tombamento de

trés areas dentro do distrito da Bela Vista.

Em um segundo momento, a falta de interesse do mercado imobiliario na regido aliada as
medidas restritivas do tombamento sdo postas como os principais impedimentos para a solu¢do da
questao habitacional no bairro, o qual passa por relevante um crescimento demografico entre 2000 e
2010, permanecendo um dos distritos mais adensados de Sao Paulo. Conjuntamente com esse
crescimento demografico, ha o crescimento de solugdes habitacionais precarias, como ¢ o caso dos
corticos. Nesse meio tempo, duas politicas habitacionais incidem sobre a area de estudo: o
Programa Atuacdo em Corticos e o Programa Casa Paulista. O primeiro encontra problemas ao
passo que o valor do terreno na regido central aumenta, ndo acompanhando o or¢amento destinado
ao programa; o segundo, projetado para ser uma Parceria Publico-Privada, nunca sai do papel pela

falta de propostas por parte da iniciativa privada.

Em ambos os casos, ha dois fatores que impedem a permanéncia dos habitantes no bairro em
melhores condigdes de moradia: o discurso de racionamento dos investimentos publicos, que ganha
forga a partir dos anos 1990, que coloca em detrimento a realizacdo de politicas habitacionais
efetivas, uma vez que elas precisariam do investimento por parte do setor privado, que ajudaria o
setor publico deficiente; no entanto, essa concepcao se torna contraditoria na formagao de parcerias
publico-privadas, uma vez que o investimento € o pagamento de contrapartidas para a iniciativa
privada, de modo a garantir o lucro, ¢ feito pelo proprio governo, o que significa que os gastos
governamentais ndo diminuem. Em segundo, hd a concepgdo do patrimonio histdrico e cultural
apenas como marca do que ja foi, relegando seus usos presentes, dentre eles o uso habitacional do
patrimonio. Nesse sentido, o tombamento ¢ colocado como restri¢ao tanto para a construgao quanto

para o investimento.

A justificativa de que apenas o tombamento restringia o investimento na regido pode ser

colocada em pauta: ao analisar o historico de langamentos imobiliarios, ¢ possivel observar que
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mesmo antes do tombamento estes ja se encontravam nas areas mais valorizadas, representadas pela
Avenida Paulista e Rua Consolagdo. Apds o tombamento, estas aos poucos passam a se concentrar
no entorno da drea tombada, demonstrando uma producdo imobilidria relevante na regido, ainda que
em niveis menores se comparada com as demais regides de Sao Paulo. Outro fator que coloca em
pauta a restricdo do tombamento ¢ a defini¢do de pardmetros menos restritivos nos planos do
Programa Casa Paulista, que permitiriam maiores coeficientes de aproveitamento para a constru¢ao
de habitacdes de interesse social. Isso ainda nao teria sido suficiente para a mobilizagdo do mercado
imobiliario - seria necessaria uma mudanga de contexto econdmico, de estratégia imobiliaria e da

legislag@o urbana para que a atengd@o da iniciativa privada finalmente fosse voltada a Bela Vista.

Ao longo dos anos 2000 e inicio de 2010, o contexto macroecondmico incentiva a produgao
imobiliaria em todo o pais. A formacao de um mercado habitacional por segmento econdmico com
subsidios governamentais impede, em certa medida, a chegada da crise financeira internacional em
2008, mas essa passaria a ser sentida no Brasil a partir de 2014. Como maneira de contornar a crise,
surgem em outros paises imbricacdes cada vez mais complexas e sofisticadas entre o sistema
financeiro e o sistema imobilidrio, que se aproveitariam de um estoque de casas vazias apos 2008
para a criagdo de um novo produto na moradia por aluguel, controlada agora por grandes
corporacdes formadas por antigas incorporadoras e novos fundos de investimento. No Brasil, por
parte das incorporadoras, haveria primeiramente um retorno a producao de habitagcdes de médio a

alto padrao e com rentabilidade mais segura.

Ainda que o discurso de retorno ao centro ndo seja novidade, sendo o fendmeno de
gentrificagdo amplamente estudado por Smith (2005), Marcuse (1985) e Slater (2017), nesse
momento o retorno as areas centrais aparece com uma nova justificativa: a necessidade de maior
sustentabilidade nas cidades e da menor utilizacdo de automdveis, que seria possivel adensando as
areas proximas as infraestruturas de transporte publico, de modo a diminuir a distancia entre casa e
trabalho. Essa ¢ uma pauta que, em certa medida, se une as demandas dos movimentos por moradia,
sobretudo no centro, onde se concentram a infraestrutura de transporte, os servigos, 0 comércio € as
oportunidades de trabalho, e que se encontram muito distantes das periferias, onde habita, de

maneira geral, a populagdo mais pobre.

O Plano Diretor Estratégico de 2014 incorpora o “desenvolvimento orientado para o
transporte” por meio do estabelecimento de Eixos de Transformagdao e Estruturagdo Urbana
(EETUs), os quais trazem uma série de parametros urbanisticos que tinham como objetivo
incentivar a producgdo habitacional nas dreas ao entorno das infraestruturas de transporte publico na

cidade. Albuquerque, Rufino e Santos (2020) constataram que a producao imobiliaria nos EETUs
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cresceu rapidamente nos ultimos anos, no entanto, essas se concentram nos EETUs das areas
previamente valorizadas da regido central e centro-oeste. Grande parte dos novos empreendimentos
se encaixavam nos parametros definidos, que incluem um maior coeficiente de aproveitamento, a

diminui¢do das unidades habitacionais e a restri¢do ao numero de vagas de garagem.

Na area de estudo, grande parte dos lotes foram enquadrados como Zona de Estruturagdo
Urbana, o que aumenta expressivamente o potencial construtivo no bairro. Os imoveis tombados,
especificamente, permaneceram classificados como Zonas Especiais de Preservacao Cultural; no
entanto, o tombamento preconiza que ndo sejam preservados somente os imdveis tombados, mas
também a sua area de entorno, de modo que o que ¢ considerado como patrimonio ndo sejam apenas
casas ou edificagOes isoladas, mas sim a paisagem urbana local. Um maior potencial construtivo se
coloca em contradi¢do com essa normativa, uma vez que permite novas construgdes que poderiam

descaracterizar o ambiente urbano.

Ao mapear os langamentos imobiliarios na area de estudo desde 2014, foi possivel observar
que pela primeira vez, desde a aprovacao da Resolucao n® 09/2002, estes adentram a area tombada.
Foi também possivel observar que se tratam de empreendimentos muito semelhantes, que se
repetem tanto na Bela Vista quanto nos demais distritos da area central, caracterizados pela menor
quantidade de dormitérios ou apenas studios, a redugdo da metragem e a presenca de espacos
compartilhados, como lavanderias ou salas de co-working. Outro fator presente em quase todos os
empreendimentos analisados ¢ que sua venda passa a ser voltada cada vez menos para os futuros
moradores e cada vez mais para os futuros investidores, que poderiam auferir grandes lucros com a
valorizacdo do metro quadrado e com o aluguel. Em alguns casos, as unidades habitacionais sdo
feitas exclusivamente para alugar, o que anuncia a chegada da tendéncia observada em outros paises

com o aluguel corporativo.

E interessante que parte dos elementos que sio vendidos como atrativos nesses novos
langamentos, como os espagos compartilhados, os apartamentos “compactos”, ou até mesmo o
aluguel, agora chamado de “moradia por assinatura”, se assemelham com os elementos presentes
nos antigos corticos, ainda que estes Ultimos contém muitas vezes com uma infraestrutura muito
precaria, que culminam em piores condi¢des de habitacdo. Apesar disso, estes novos langamentos
ndo seriam mais acessiveis para a populagdo que habita os corticos ou outras formas de moradia
compartilhada. Ao analisar o preco por metro quadrado da regido, foi possivel concluir que este,
historicamente mais baixo que o prego da metragem no restante da cidade, t€m aumentado e se

aproxima da média encontrada para a cidade.
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O movimento ¢ muito semelhante a0 momento em que o “rent gap” se torna rentavel - a
compra de terrenos no Bexiga ainda ¢ mais barata que nas demais regides na cidade, mas apresenta
uma renda potencial que torna o investimento nesse territorio cada vez mais interessante. Nesse
momento, € relevante a ideia de Marcuse (1985) ao colocar a gentrificagdo como as duas faces do
abandono: em um primeiro momento, abandono por parte dos investidores e dos governos; em um
segundo momento, abandonamento pelo deslocamento dos moradores, que s6 poderiam habitar
essas areas devido aos seus precos mais baixos. Essas pessoas sdo expulsas pelo aumento de seu
aluguel; por fatores extra-econdmicos, como a saida dos familiares e conhecidos da regiao; ou por

movimentos for¢ados, como € o caso das remogoes.

Ao mapear as remog¢des em conjunto com os novos langamentos imobiliarios, se evidencia o
conflito existente no territério do Bexiga Se ao longo dos anos 2000 e 2010 o grande crescimento
populacional nas “bordas” das areas tombadas demonstravam uma tensdo existente no espago, a
partir de 2014 o conflito se acentua com o adentramento do mercado imobilidrio nas areas
tombadas, que ocorre em conjunto com as ameacgas de remog¢do ou remogdo total de familias,
sobretudo nas habitagdes mais precarias: os corticos € as ocupacdes. Assim, a “renovagdo” do
Bexiga comega a acontecer com um alto custo: a sensacdo de medo por parte dos moradores locais,
cuja permanéncia no local se encontra ameacgada; e conjuntamente, ndo se ameaga somente sua
permanéncia, mas a propria nog¢do do patrimdnio urbano. Ressalta-se que os moradores, ao darem
continuidade aos eventos culturais tipicos, ao manterem suas atividades cotidianas, mantém o

patrimonio do Bexiga vivo - e ndo memoria do que ja foi.

Assim, a ideia de que haveria a necessidade de investimento privado para que o patrimonio
cultural do Bexiga pudesse ser preservado pode ser colocada em jogo. Nao se nega a necessidade de
investimentos financeiros para que a preservagao seja efetivada, mas sim a maneira como esse
investimento chega ao local, que acaba por colocar o patrimonio em risco. Nas palavras de

Marcuse,

“Most importantly, gentrification does not provide the "cure" for abandonment.
Gentrification by operation of the private market only will succeed abandonment in
a limited number of neighborhoods, only pockets and perhaps some borders, but
certainly not in centers of abandonment. Even if it did, the cure would be as bad as
the disease, because, like abandonment, gentrification is linked inherently with the
displacement of lower-income households. The use of public resources to gentrify a
neighborhood by attracting higher-income households to the area will not aid

persons of lower-income status already there.” (MARCUSE, 1985, p. 229)
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A possivel expulsdo dos moradores de baixa renda do Bexiga ¢ um processo ainda em
movimento, e portanto, ndo ¢ irreversivel. A resisténcia a especulagdo imobiliaria na regido aparece
de diversas formas, como no caso da Ocupacdao Oswald de Andrade e da reivindicagdo pelo Parque
do Bexiga. O interesse de grande parte dos moradores pela preservacdo do patrimdénio ambiental,
cultural e historico existente no bairro fica como licdo da importancia do uso atual e das relagdes
sociais construidas no bairro para a preservacdo do patrimdénio, € permitem pensar em novas

maneiras de conciliar o passado e o presente.
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