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RESUMO

A transformacé&o socioespacial da cidade de S&o Paulo ao longo do ultimo
século relacionada ao processo de industrializacido e a ascensdo do sistema
capitalista de producéo gerou uma acumulagéo e concentragao de capital. Esse
acumulo trouxe valorizagdo ao solo urbano e consequentemente seu
aproveitamento econdmico. Para entender essa problematica e baseada nas
teorias desenvolvidas por Henri Lefebvre sobre o desenvolvimento da urbanidade
e a questdo urbana, esta pesquisa tem como objetivo a analise e interpretagao
espacgo-temporal do desenvolvimento de novos empreendimentos imobiliarios
residenciais verticais na regido central da cidade de Sdo Paulo, delimitado pelo
perimetro compreendido pelos distritos Bela Vista e Consolacéo, pertencentes a
subprefeitura Sé. Visa verificar a valorizagado imobilidria no decorrer da ultima
década e seu atual valor de mercado. Visto que o setor imobiliario paulistano é
marcado por diferentes fases entre expansdes e recessdes, o trabalho também
busca discutir como o ultimo periodo de valorizagdo da regido central da cidade
tem transformado os usos dos lugares e a relacdo dos seus cidadaos com o
espaco, potencializando ainda mais um conflito de classes sociais preexistente a
esse processo e intensificando o fenbmeno de gentrificagdo. A cidade acaba se
tornando uma mercadoria através de estratégias concebidas pelo setor privado
autorizadas pelo setor estatal, em que os interesses de ambos s&o os de atrelar
novas representagdes ao seu uso, marcando uma associagado entre o capital e o
poder publico. Com isso, pretendo identificar o aparecimento de novos
empreendimentos, o perfil dos consumidores, o valor de uso do espacgo central
paulistano, a apropriagcao de lugares com finalidade produto e a metamorfizagéo

dos lugares.

Palavras-chave: valorizagdo imobiliaria, setor imobiliario, empreendimentos
imobiliarios, valor de uso do espago, metamorfizacdo dos lugares, Sao Paulo,

geografia urbana.



ABSTRACT

The city of S&do Paulo has been through a considerable socio-spatial
transformation over the last century, due to the industrialization process as well as
the rise of the capitalist system of production, which has generated capital
accumulation and concentration. Such accumulation brought an increase of value
to the urban soil and, consequently, its economic use. In order to understand this
problem, based on theories developed by Henri Lefebvre regarding urbanity
development and the urban question, this research aims to analyze and
interpretate in time and space the expansion of new vertical real estate residential
in the central region of Sdo Paulo, delimited by the perimeter comprised by the
Bela Vista and Consolagéao districts, belonging to the Sé subprefecture. It aims to
verify the increase in real estate value over the last decade and its current market
value. Since this sector, specially concerning Sao Paulo, is marked by different
stages between expansions and recessions, this study also seeks to discuss how
the most recent valorization period within the central region of the city has
transformed the use of places, as well as the relationship of its citizens with space
itself, a social class conflict pre-existent to this process and intensifying the
gentrification phenomenon. The city ends up becoming a commodity through
strategies conceived by the private sector authorized by the State, in which the
interests of both are to connect new representations to its use, marking an
association between the capital and public power. With this, | intend to identify the
arrival of new enterprises, the profile of consumers, the use value of the central
space of Sao Paulo, the appropriation of places with a product purpose, and the

metamorphism of places.

Keywords: real estate valuation, real estate, real estate projects, value of space

use, metamorphosis of places, Sdo Paulo, urban geography.
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APRESENTAGAO

Mais do que o urbano, mas o estudo sobre o centro da cidade de Sao
Paulo, em especial, vem me interessando desde o inicio da minha graduac&o.
Isso se deve tanto pelo fato de ser o lugar onde eu sempre vivi, quanto pela
dinAmica na qual os espagos e os objetos inseridos neles se transformam.
Imprescindivel para a realizagdo desse trabalho foi a vivéncia e a relagdo que
estabeleci com a cidade desde que eu era crianga, fato que contribuiu para que
eu acompanhasse de forma empirica suas transformagdes socioespaciais em um
periodo de pouco mais de vinte anos. Caminhadas individuais, um olhar critico
para as diferencas proeminentes e mais recentemente a minha formagdo como
geografa me trouxeram uma organizagdo desse material coletado ao longo
desses anos.

Ao contrario do que é popularmente difundido, ndo ha auséncia de politicas
publicas na cidade de S&o Paulo, e sim uma politica muito bem planejada
(planejamento como colonizador) voltada para determinado setor e classe. Ha a
negligéncia de uma politica de desenvolvimento urbano capaz de oferecer formas
de acado que confrontem as situagdes urbanas precarias e controlem a expansao
unilateral da modernizagdo. Desde a sua fundagdo, a cidade expulsa a classe
menos beneficiada para regides distantes das areas centrais em um processo de
gentrificagdo'. Sendo assim, a elite, favorecida pelas politicas publicas, fica com o
melhor pedaco, ou seja, a melhor area.

Tentar entender o urbano n&o é uma tarefa facil em razao da rapidez com
que ele se transforma, aliado aos inumeros setores econdmicos que atuam
concomitantemente. Por isso, foi estabelecido um recorte que visa fazer uma
reflexdo sobre a especulagcédo imobiliaria, as novas formas e suas consequéncias
sobre o0 uso do espaco com a verticalidade subita de ruas e bairros, antes
horizontalizados, e a relagdo desse espaco por seus cidadaos. Enfim, tudo isso

remete as novas formas de ocupar o espaco.

1 O termo gentrificagdo faz referéncia a um processo de elitizacdo de determinados lugares da
cidade, anteriormente caracterizados como areas predominantemente populares, mirando
oportunidades lucrativas de negdcios imobiliarios de especulacgéo.
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Com base na disputa pelo espaco entre aqueles que resistem e aqueles
que miram oportunidades lucrativas de negdcios imobiliarios de especulagao, este
trabalho ndo busca apenas uma descricdo sobre as novas construgdes dos
bairros estudados: Bela Vista e Consolagdo, mas uma abordagem sobre o
processo de transformagao nos ultimos anos, seus conflitos e contradiges, além
de entender o que esta por tras do termo “revitalizagdo” em uma regidao onde ja ha
muita vida. Dessa forma, estdo expostos nesta dissertacdo uma introducao, trés
capitulos, as consideracdes finais e trés anexos. Os assuntos de cada capitulo
estdo dispostos da seguinte forma: o primeiro deles visa discutir o processo de
formagao do espaco urbano através do processo de formagdo do centro da
cidade de Sao Paulo. No segundo capitulo € desenvolvida uma discussao sobre
a valorizacédo do espaco urbano consequente da acumulacao de trabalho inserido
nele, que o transformou em uma mercadoria viabilizada pelo mercado imobiliario
através de parcerias com o setor publico. Por fim, o terceiro capitulo expde dados
e exemplos referentes a atuagcdo do mercado imobiliario dentro do perimetro
escolhido para analise.

Segue o poema Eu nem sei se vale a pena, do escritor Mario de Andrade,
figura fundamental do movimento modernista transcorrido em Sao Paulo nas
primeiras décadas do século XX, para ilustrar a situagao social da cidade de Sao
Paulo nesse momento histérico. Dentre um dos temas principais desse poema
esta o espaco urbano, sob uma lucidez critica da realidade nacional. O poema se
encontra em seu livro Lira Paulistana escrito durante o Estado Novo e publicado

em 1946, logo apos a sua morte.

Eu nem sei se vale a pena
Cantar Sao Paulo na lida,

S6 gente muito iludida

Limpa o gosto e assopra a avena,
Esta angustia ndo serena,

Muita fome pouco pao,

Eu sé vejo na fungao

Miséria, dolo, ferida,

Isso é vida?
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Sao gldrias desta cidade

Ver a arte contando historia,

A religido sem memoria

De quem foi Cristo em verdade,
Os chefes nossa amizade,

Os estudantes sem textos,
Jornalismo no cabresto,

Tolos cantando vitdria,

Isso é gloria?

Divércio pra todo o lado,
As guampas fazem furor,
Gra-finos do despudor,
No gasogénio empestado,
Das mocas do operariado
S&0 0s gozosos mistérios,
Isso de ter filho, néris,

E se ama seja o que for,
Isso é amor?

Mas o pior desta nagcao

E ter fabrica de gas

Que donos da vida faz
lanques e ingleses de agao,
Tudo vem de convuls&o
Enquanto se insulta o Eixo,
Lights, Tramas, Corporation,
E a gente de tras pra tras,
Isso é paz?

Pois nada vale a verdade,

Ela mesma esta vendida,

A honra € uma suicida,

Nuvem a felicidade,

E entre rosas a cidade,

Muito concha e relambdria,
Sem paz, sem amor, sem gldria,
Se diz terra progredida,

12



Eu pergunto:
Isso é vida?"?

Mario de Andrade

Poema Eu nem sei se vale a pena in Lira paulistana (1945), de Mario de Andrade. O espago
urbano é considerado um dos protagonistas da poesia de Lira Paulistana (livro de onde foi
retirado o poema), o poeta traz uma tematica politica, voltada contra a miséria e exploragao,
um protesto contra as injusticas sociais. Para Alfredo Bosi, “A cidade é apreendida e ressentida
nas andangas do poeta maduro que se despojou do pitoresco e sabe dizer com a mesma
contensdo os cansagos do homem afetuoso e solitario e a miséria do pobre esquecido no
bairro fabril”.
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INTRODUGAO

A cidade péds-industrial pode ser definida como centro de vida social e
politica que ocupa um espaco especifico distinto do rural. Esse espaco € uma
obra humana onde se acumulam riquezas, conhecimentos e obras, modelado
segundo estética e cultura daqueles que a habitam. Ela € o lugar onde existe um
sistema de circulagdo e de troca, além de uma estrutura politico-administrativa.
Os diversos tipos de cidade podem apresentar diferentes fungdes, podendo ser
multiforme, dependendo do tamanho, tipo de organizagédo interna, sitio ou a
relagdo com outras cidades — esse aspecto levou ao questionamento do papel
regional de cada cidade e suas relagbes mais ou menos hierarquizadas entre si,
ou seja, as redes® e seus arranjos. Nesse quadro, é importante pér em cena o
fator tempo, as cidades sao as projec¢des histéricas de condi¢gdes passadas num
espacgo, sao herangas de condi¢cdes e habitos vividos anteriormente, € um lugar
de forte concentracdo de homens e as varias possibilidades e necessidades para
eles. Ela é concretamente o lugar onde se habita e desempenha um papel
importante na sociedade, podendo ser moldada. Com efeito, as caracteristicas
dispostas acima suportam o modo comportamental caracteristico da sociedade
urbana, caracterizado por um modo de viver que apresenta sistemas de objetos,
sistemas de valor e de produgéo, além de uma organizagao espacial* especificos.

Os grandes centros urbanos em geral passaram por um processo de
transformacgao das dindmicas socioespaciais ao longo de sua histéria. No caso da
cidade de Sao Paulo, essa transformagédo se intensificou a partir das ultimas
décadas do século XIX como consequéncia das atividades ligadas ao café e o
deslocamento dos seus bardes para a area (onde atualmente esta situado o vale
do Anhangabau, entre a Republica e a Sé). Essas atividades geraram um

acumulo de capital centralizado e em segunda instancia a ampliagéo do urbano e

3 A teoria do lugar central desenvolvida por Christaller (1966) preocupa-se com a importancia
funcional dos lugares (espagos). Para ele, os “lugares centrais”, também chamados de
“lugares centrais de primeira ordem” (central places of a higher order), sdo pontos do espacgo
nos quais os agentes econdmicos se dirigem para efetivar suas demandas especificas. Esses
pontos “lugares centrais” seriam aqueles mais elevados hierarquicamente justamente por
disporem de maior dotagéo de bens e servicos de mais alta especificidade (SILVA, 2011).

4 Essas ideias estdo compreendidas no livro O direito a cidade de Henri Lefebvre.

14



a evolugao da populagdo em volume e distribuicao. A relagdo dos habitantes com
a cidade se intensifica e consequentemente cresce a necessidade de planificagao
e reflexdo urbanistica. Cada parte da cidade passa a ter uma funcdo dentro da
propria cidade, e € no centro onde essa relacdo se transforma e valoriza mais
rapidamente.

Desde o periodo referido, a producdo do espago ja representa uma
mercadoria dentro do sistema capitalista de produgdo. Nas décadas seguintes,
em meados do século XX, ja em um contexto mundial em que o Brasil atinge a
condigdo de pais industrializado inserido em um modo de produgéo fordista®, o
espaco, cada vez mais diferenciado, passa a se voltar para determinada classe
ou grupo. Neste momento, destacam-se as estratégias de classe, sendo uma
sequéncia de atos planificados e coordenados centrada em objetivos diversos
feitos através da intervengdo governamental e privada que dita a nova fungao do
uso do espacgo. Enquanto as elites langam as suas estratégias de individualizagao
do espago, os menos favorecidos economicamente lutam para ocupar esse
mesmo espago, assim surgem as favelas na cidade.

De cerca de 30 mil habitantes em 1872, para aproximadamente 12 milhdes
nos dias atuais, cada bairro da cidade passou a adquirir caracteristicas proprias,
alguns foram planejados, como o caso dos Jardins, enquanto outros foram
simplesmente se expandindo. Esse crescente populacional sé fez com que o
preco médio dos imdveis brasileiros aumentasse com o passar dos anos. No
periodo de 1992 e 2007 foram langados no municipio de Sao Paulo
aproximadamente 400 mil apartamentos. Essa produgado significou uma nova
configuragcdo espacial sobre a cidade gerada pelo setor privado, onde casas e

fabricas desativadas foram demolidas para dar lugar a novos edificios. O privilégio

5 Ao longo do século XX surgiram algumas estruturas de produgédo de mercadorias em fabricas,
no ambito ocidental como o fordismo e o taylorismo (o0 século do automével), prolongando-se
para a sociedade cujos trabalhadores sdo sujeitos a um rigido controle de tempo e
movimentos, gerida por responsaveis pelo controle da produgéo. Trata-se de uma produgéo
cronometrada, mecanizada, cuja produgcdo de montagem é homogénea, possuindo ritmo
seriado, rigido e parcelado. O trabalho na sociedade fordizada estampa a alienagcdo do
trabalho, pois a produgdo em massa objetiva a ampliagdo do consumo também em massa.
Dentre as varias experiéncias exercitadas pelo capitalismo, no oriente se destaca o toyotismo
(ou modelo japonés) do Japdo, ele visa garantir a acumulag¢éo, porém de modo cada vez mais
flexivel e compativel com a nova fase do capital. Esses tipos de estruturas tiveram forte
impulso apés as vitérias do neoliberalismo.
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pela produgdo vertical de residéncias impacta na dindmica da cidade,
intensificando o aproveitamento econémico do lote urbano que representa a forga
dos interesses na apropriagao das riquezas produzidas. O espaco se torna, dessa
forma, um elemento de lucratividade, acessivel aqueles que podem pagar por
precgos elevados, expulsando aqueles que ndo podem pagar. Essa reestruturagao
nao seria bem-sucedida sem a concessdo dos poderes publicos que fazem da
cidade uma maquina de produzir riquezas.

Apesar de o periodo descrito acima ter sido de intenso crescimento em
relagcdo ao numero de imoveis, o crescimento dos pregos se intensificou e teve o
seu auge em 2008, quando o mundo mergulhou na maior crise econémica em
décadas no qual o setor imobiliario dos Estados Unidos da América estavam na
raiz do problema. Um estudo que ficou a cargo o Banco Central mostra que o
valor médio dos imdveis mais do que dobrou nos ultimos cinco anos no Brasil e a
sua valorizagdo superou a de outros mercados também aquecidos. Entretanto,
nos anos seguintes foi notada uma desaceleragéo dos pregos.

Nos ultimos anos, a regido da rua Augusta, na sua parte conhecida como
baixo Augusta, modificou-se substancialmente. Nessa regido funcionavam uma
série de casas de prostituicdo e casas noturnas onde gradualmente estdao sendo
substituidas por empreendimentos imobiliarios. Outro exemplo, é a praca
Roosevelt que passou por uma recente reforma e consequente revalorizagao
(trazendo alta no numero de frequentadores dos bares e teatros inseridos no
perimetro da praga levando a um aumento nos valores). Ainda nessa regiao, outro
ponto que se destaca por forte transformagédo € a rua Frei Caneca. O grande
numero de unidades residenciais langadas trouxe uma nova fungdo, um novo
perfil de usuarios e frequentadores e o desaparecimento de antigas edificagdes
que deram lugar a esses novos empreendimentos que possuem um outro tipo de
construcdo e finalidade: o urbanismo de produtores de venda. Essa
reestruturacdo acompanha a valorizacdo do metro quadrado ndo sé no centro,
mas em toda a cidade,

A producédo crescente de condominios verticais padronizados
voltados para consumidores ‘por seguimento de renda’, implica a
construgao socioespacial aonde ‘chega’ e, em ultima instancia, a
reestruturacdo da cidade. (...) No ambito urbano, a elevacéo do
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preco de imdveis e terrenos aparece coordenando a
(re)organizagdo socioespacial pela distribuicio do uso e
determinacdo de quem pode se apropriar de espaco e em que
momento.”®

O antigo hotel Cad’Oro na Rua Augusta, Cerqueira César, deu lugar a um
novo empreendimento com mesmo nome e € exemplo da tendéncia dos ultimos
langamentos da regido com alto padrdo e diversos itens de lazer. Segundo o
jornal A Folha de S&o Paulo, foram 30 empreendimentos langados desde 2004 até
2013, sendo que 77% das construgcbes sdo voltadas para o mercado residencial.
Em relagdo aos compradores, 71% ja possuiam outro imével e 66% adquiriram
por investimento. Outro local que vem passando por grande transformagao
imobiliaria € a rua Paim, também situada no bairro de Cerqueira César, onde
quatro empreendimentos imobiliarios foram langados de 2009 a 2012. O perfil
desses apartamentos sdo de metragem compacta e o valor do metro quadrado é
de cerca de R$ 8.500,00.

A auséncia de uma politica urbana popular mais efetiva favorece o lucro de
atores ligados ao setor privado do mercado imobiliario em detrimento ao bem
coletivo. A valorizagdo incontrolada do solo urbano, associado a especulagao
imobiliaria prejudica o acesso aos bens da cidade e, particularmente o
desenvolvimento de politicas habitacionais. A dindmica do mercado imobiliario se
destaca pela localizagdo e o preco do terreno de determinado empreendimento.
Seria essa cidade para quem?

Além das diversas funcbes associadas a cidade descritas ao londo da
introducéo, cabe dizer que ela também apresenta a funcdo de enriquecimento,
pois € o lugar onde apresenta fluxos monetarios que sdo cumulativos, nesse
cenario o espago ganha um novo valor de uso. Os fluxos sdo orientados para
onde ha disponibilidade de capital fazendo gerar cada vez mais riquezas, a sua
manifestacdo acaba sendo a de criar mais-valia.

“As formas espaciais criadas por uma sociedade exprimem o
condicionamento econdmico que ali domina (...) a sociedade, em

6 TONE, Beatriz. Notas sobra a valorizagdo imobiliaria em Sdo Paulo na era do capital ficticio.
Sao Paulo, 2010.
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sua propria existéncia, valoriza o espago. Assim, a relagao
sociedade-espaco ¢, desde logo, uma relagdo valor-espago.””

Dentro da dindmica estabelecida entre o mercado imobiliario e a cidade, o
fator localizagdo é entendido como um conjunto de caracteristica de vizinhanca
que o qualifica. Sao eles: aspectos relativos a qualidade ambiental e proximidade
com parques, pracas e areas verdes; acessibilidade; presenca de comércio e
servicos, tais quais, bancos, academias e universidades; presenca de
infraestrutura urbana; e aspectos socioecondmicos da regido, como: baixo indice
de violéncia, afastamento de favelas e areas de prostituicdo. Para o entendimento
de areas présperas para a incorporacao imobiliaria sdo utilizadas técnicas de
geoprocessamento e estatisticas geoespaciais, esse segundo campo se refere as
centralidades que podem ser definidas através do calculo de centro de massa
com base na medida do valor do m? e a variagao do preg¢o entre as areas mais
proximas e mais distantes dele. Quando o comprador obtém uma residéncia ele
esta adquirindo entre outras coisas a localizagao.

Com isso, o estudo geografico sobre a atual politica imobiliaria e seu valor
de uso do espaco busca entender o processo de reedificacdo da regido central da
cidade de S&o Paulo, tais quais suas causas e consequéncias, ou seja,
transformagdes, surgimentos e desaparecimentos nesse processo de

revalorizagao.

7 SANTOS, Milton. A natureza do espaco: técnica e tempo. Razdo e emocéo. 42 edicdo — Séo
Paulo: Editora da Universidade de Sao Paulo, 2012.
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CAPITULO 1

A producao do espacgo geografico

1.1. O espacgo geografico

Ja que este trabalho propde um estudo que versa sobre a produgao social
do espago urbano, a produgdo espacial do lugar e o funcionamento da
valorizagdo espacial; € necessario entender o conceito de espago (objeto de
estudo da geografia) e como ele se constréi na histéria humana. Nao ha consenso
tedrico entre os geodgrafos sobre o que é o espaco geografico, mas grosso modo,
pode-se dizer que ele € o resultado continuo das relagdes socioespaciais, e tais
relagbes sdo econbmicas (relacdo sociedade-espago mediatizada pelo trabalho),
politicas (relagao sociedade-Estado ou entre Estados-Nacgao) e simbdlico-culturais
(relagao sociedade-espaco via linguagem e imaginario).

Como esse trabalho se baseia nas ideias do filésofo Henri Lefebvre para as
reflexdes tedricas, sera colocado apenas o seu conceito sobre o que € o espacgo
geografico. Para ele o espago geografico € a produgdo da sociedade, fruto das
relagbes sociais de produgdo em sua totalidade e o ramifica sob as seguintes
perspectivas: 1) espaco como forma pura (existente por si sd), 2) espago
socialmente produzido, apropriado e transformado pela sociedade. 3) espago
como instrumento politico e ideoldgico.

Dessa forma, considerando o que foi exposto acima, o espago geografico é
o resultado das relagbes socioespaciais que podem ser econdmicas, politicas e
simbdlico-culturais. Esse trabalho aborda em sua maior parte o carater
econdmico, portanto se mostra essencial uma abordagem entre os conceitos de
valor no espago e valor do espago. O primeiro € uma condicdo natural
preexistente do trabalho (trabalho morto), enquanto o segundo €& espago
econdmico, que vai se complexando conforme se acumula trabalho. O valor de
uso de determinado lugar também esta relacionado a excepcionalidade como é o
caso das regides que serdo estudadas no texto, tal como o que esta inserido

dentro dele.
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Lefebvre chama esse espaco acumulado de espaco diferencial e fornece o
germe para a resisténcia social de seus usuarios.

Este espaco diferencial representa a possibilidade de um espaco
passivel de apropriacéo entre o valor de uso e o valor de troca. E
a possibilidade de ruptura do siléncio dos usuarios do espago
frente aos agentes dominantes e é também uma forma de
repensar a propriedade privada privilegiando o valor de uso.?

Sabe-se que a metropole ocorre da apropriagdo de diferentes lugares, no
sentido que, apesar de fazerem parte de um mesmo processo historico, cada

lugar pode expressar uma particularidade.

1.2. A producgao do espago

As formacgdes sociais passam de uma adaptacdo passiva de simples
ocupagao e aproveitamento do espacgo para situagdes cada vez mais complexas
de transformacgdes desse espago, uma adaptagao ativa. Essas transformacgdes
compreendem além da producdo de bens materiais, a adequacdo do meio
ambiente referente as necessidades individuais e coletivas.

Em uma sociedade estratificada em classes sociais, a transformacao do
meio fisico é feita mediante interesses dos grupos que dirigem a producéo.
Através desses grupos, torna-se possivel a produgdo e apropriagdo de
excedentes e consequentemente a existéncia de instituicdes politicas e culturais
que sao capazes de assegurar e justificar a apropriagcao deles. Dessa forma, toda
a apropriagao assumira o carater de instrumento estratégico para a manutencéao e
fortalecimento de sua situagdo de poder®, fato que define o papel desempenhado
pelo espago como reprodutor material de uma organizagao social.

As possibilidades de existéncia e de fortalecimento de uma sociedade de
classes depende dos recursos naturais basicos que possam controlar a fim de
produzir e reproduzir suas condicbes materiais de existéncia. Portanto, é

importante a criagcao de instituicdes que legitimem e garantam a apropriagao de

8 BRAGA, Rhalf Magalhdes. O espaco geografico: um esforgo de definicdo. In GEOUSP —
Espacgo e Tempo, Sao Paulo, N° 22, pp.65 — 72, 2007.

9 Segundo Castells: “Entendemos por poder a capacidade de uma classe social em realizar
seus interesses objetivos especificos a custa dos outros.”
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uma area geografica por uma dada formagéo social (o territério nacional) ou a
apropriacdo de partes dessa terra por certos grupos sociais, como no caso da
propriedade privada.

No sistema capitalista, a manutengédo dos grupos dominantes esta centrada
na acumulagado do capital. Ela é verificada pela exploragdo do homem pelo
homem, dos detentores dos meios de produgdo e dos vendedores da forca de
trabalho. Tais relagdes socioespaciais resultam na configuragdo do espacgo

geografico.

1.3. A producao das cidades e dos seus valores: consideragoes sobre as

ideias de Henri Lefebvre

Segundo Henri Lefebvre, o fendmeno urbano e a sociedade moderna séo
produtos do processo de industrializagdao, como sera elucidado mais adiante.
Esse processo é, portanto, motor de transformacgdes sociais, ja que altera o0 modo
de vida primordialmente rural em um modo de vida urbano. A partir do
sobreproduto da agricultura, as cidades pds-industrializagao junto ao capitalismo
concorrencial substituem o que restava da economia de troca, mantida por
mercadores ambulantes nos antigos centros urbanos degradados, por um outro
modo de produgdo. As cidades comegam a acumular riquezas, tais quais, objetos
e capitais virtuais. Prospera-se o trabalho artesanal em detrimento a agricultura e
as cidades se aproveitam dele em seu proprio beneficio, acumulando além das
riquezas, conhecimentos, técnicas e obras (obras de arte, monumentos, etc).

A propria cidade € uma obra, e esta caracteristica contrasta com a
orientacédo irreversivel na direcdo do dinheiro, na direcdo do
comércio, na direcdo das trocas, na direcdo dos produtos. Com
efeito, a obra é o valor de uso e o produto é valor de troca.™
Quando a industrializacdo comega, com a preeminéncia da burguesia
especifica, as terras escapam aos feudais e passam para as maos dos

capitalistas urbanos enriquecidos. Ocorre que:

10 LEFEBVRE, Henri. O direito a cidade. Sdo Paulo: Centauro, 2001. pp.12.
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A producéo agricola ndo é mais predominante, nem a propriedade
da terra. As terras escapam aos feudais e passam para as maos
dos capitalistas urbanos enriquecidos pelo comércio, pelo banco,
pela usura. Segue-se que a “sociedade” no seu conjunto,
compreendendo a cidade, o campo e as instituigbes que
regulamentam suas relagdes, tende a se constituir em rede de
cidades, com uma certa divisdo do trabalho (tecnicamente,
socialmente, politicamente) feita entre essas cidades ligadas por
estradas, por vias fluviais e maritimas, por relagbes comerciais e
bancarias."

A cidade nédo se configura mais como uma cidade-Estado, como na
antiguidade, esse novo centro urbano se apoia agora na distingdo entre trés
termos: a sociedade, a cidade e o Estado. A cidade conserva o carater
comunitario, assim como nas aldeias, expresso através da organizagao
corporativa e comportando diferentes tipos de assembleias. Porém, mesmo
havendo abertura para discussdes, os conflitos entre classes sociais permanece,
fato que ressalta o sentimento de pertencimento a cidade tanto dos opressores
quanto dos oprimidos. Os detentores das riquezas e do poder, ao se sentirem
ameacgados pela classe oprimida, tentam justificar os seus privilégios diante da
comunidade, gastando fortunas com a producédo de obras e edificios suntuosos.
As classes mais baixas acabam contribuindo ativamente com a construcéo e o
embelezamento da cidade justamente devido ao sentimento de conexdo com
esse espago. Segundo Lefebvre, existe o paradoxo que sociedades muito
opressivas foram muito criadoras e muito ricas em obras.

Com a evolugédo das cidades, as produ¢des de obras e as relagdes ligadas
a elas vao sendo substituidas pela producéo de produtos.

(...) a cidade e a realidade urbana dependem do valor de uso. O
valor de troca e a generalizagdo da mercadoria pela
industrializacdo tendem a destruir, ao subordina-las a si, a cidade
e realidade urbana, refugios do valor de uso, embrides de uma
virtual predominéancia e de uma revalorizagéo do uso.'

Segundo Lefebvre, as industrias nascentes tendem a se instalar préximo

de fontes de energia (rios, florestas, carvao), de meios de transportes (rios,

11 LEFEBVRE, Henri. O direito a cidade. Sdo Paulo: Centauro, 2001. pp.13.
12 LEFEBVRE, Henri. O direito a cidade. Sdo Paulo: Centauro, 2001. pp.14.
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canais, estradas), e de reservas de mao de obra. Nado sendo vantajosa a
implantacéo fora das cidades, desde que possivel a industria deve se aproximar
dos centros urbanos. Esses aspectos podem ser comparados ao caso da cidade
de Sao Paulo, a qual apresenta caracteristicas geomorfolégicas favoraveis a
consolidagéo de industrias, tanto devido a fatores naturais (como a abundancia de
rios e afluentes, fornecendo fontes de agua), como também pela estrutura
rodoviaria®™ para escoamento da produgdo (em um primeiro momento para o
litoral, e posteriormente para exportagéo) estar mais desenvolvida nessa area. Os
detalhes sobre a produgdo do espagco da cidade de Sao Paulo serdo
desenvolvidos no proximo topico.

O desenvolvimento das cidades pos industriais reestrutura as antigas vilas
e pequenas cidades. Formam-se os ftecidos urbanos, designados para o
fendmeno de concentragdo da populagéo tanto nos pequenos burgos quanto nas
cidades pequenas ou grandes. Eles também estdo relacionados a concentragao
da propriedade e da exploragédo, da organizagao dos transportes, e das trocas
comerciais. O movimento resulta no despovoamento e na “descamponiza¢ao” das
aldeias que ainda seguem o modo de vida e econémico (artesanato e comércio
local) rurais. Em efeito, ha a ampliacdo das periferias; das redes bancarias e
comerciais; e da habitacao (espacos de lazer e cultura). Segundo Lefebvre, esses
tecidos podem ser caracterizados como:

O tecido urbano pode ser descrito utilizando o conceito de
ecossistema, unidade coerente constituida ao redor de uma ou de
varias cidades, antigas ou recentes. Semelhante descri¢cao corre o
risco de deixar escapar o essencial. Com efeito, o interesse do
“tecido urbano” nao se limita a sua morfologia. Ele é o suporte de
um “‘modo de viver” mais ou menos intenso ou degradado: a
sociedade urbana. Na base econbmica do “tecido urbano”
aparecem fendmenos de uma outra ordem, num outro nivel, o da
vida social e “cultural”’.Trazidas pelo tecido urbano, a sociedade e
a vida urbana penetram nos campos.™

13 Arodovia Caminho do Mar (Estrada Velha de Santos) foi a mais antiga e principal ligagao entre
o litoral do Estado de Sao Paulo (Santos-Cubatdo) a vila de Sdo Paulo, no planalto Paulista,
durante o periodo colonial. Durante o século XIX, a producdo do café era exclusivamente
escoada através da calcada do Lorena (que tem seu inicio em S&o Bernardo do Campo e
término em Cubatao) para o porto de Santos.

14 LEFEBVRE, Henri. O direito a cidade. Sdo Paulo: Centauro, 2001. pp 19.
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Junto a formacdo das cidades se perde o modo de vida rural e se
desenvolve o modo de vida urbano, configurando um novo modo de agir. O estilo
de vida urbano comporta novos objetos (carro, televisdo, utensilios de plastico,
mobiliario moderno), valores (lazeres ao modo urbano, moda) e necessidades
(gas, eletricidade, servigos) que se tornam indispensaveis aos cidadaos. Além
disso, as preocupagbes com a seguranga, as exigéncias de uma previsao
referente ao futuro, ou seja, uma racionalidade divulgada pela cidade. Ela acaba
sendo o lugar de consumo, mas néo so, ela também é o consumo do lugar.

Finalmente, o processo de formagado das metrépoles é dividido em trés
periodos: no primeiro, a industria e o processo de industrializacdo assaltam a
realidade urbana preexistente a ela, a destréi pela ideologia e extirpa a sua
realidade e consciéncia. A industrializagdo € conduzida segundo uma estratégia
de classe e se comporta como um poder negativo da realidade urbana, pois o
social urbano € negado pelo econdmico industrial. No segundo periodo,
sobreposto ao primeiro, a urbanizagdo se amplia, generaliza-se. A realidade
urbana se faz reconhecer como realidade socioeconémica. Descobre-se que a
cidade inteira corre o risco de se decompor se lhe faltarem a cidade e a
centralidade. No ferceiro e ultimo periodo, reencontra-se a realidade urbana e
tenta-se restituir a realidade urbana. As centralidades antigas, a decomposigao
dos centros s&o por ela substituidas pelo centro de decisao, nascendo a reflexao

urbanistica (antes havia um urbanismo sem reflexao).

1.4. A producgao do espago urbano da cidade de Sao Paulo

Situada na bacia de Sao Paulo, sobre um mar de colinas que fazem parte
do relevo do planalto Atlantico, a cidade tém seu centro e centro expandido
localizados dentro do perimetro delimitado pelo rio Tieté e a sua confluéncia com
dois de seus afluentes, o Pinheiros e o Tamanduatei. Em meados do século XIX,
a populacgao paulistana era de cerca de 20.000 habitantes, o vale do Anhangabau
era ocupado apenas por chacaras e hortas, constituindo um pequeno aglomerado
urbano. Em seu entorno havia alguns poucos edificios publicos, uma pequena

catedral e alguns mosteiros. No periodo posterior, a partir de 1885 (inicio da febre
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cafeeira paulista) houve um crescimento explosivo das atividades ligadas a
producao de café trazendo riqueza para Sao Paulo. Logo em seguida, os bardes
do café se transferiram para a cidade que passou a assumir o papel de cidade do
café.

A produgdo em larga escala foi se realizando e se
potencializando sob os fundamentos da forma mercadoria,
fato este que explodiu gradualmente as antigas relagdes e,
ao mesmo tempo, acentuou os conteudos das novas
relagdbes sob os fundamentos do valor de troca e,
consequentemente, da cidade. Assim, por meio de
sucessivas metamorfoses, o antigo valor de uso da cidade,
passou a ser subordinado pelo novo valor de troca, cada vez
mais fixado ao espaco, sob as mais diversas formas,
inclusive por meio da vida cotidiana.

A mudancga na intensidade do modo de producdo de mercadorias traz o
centro como um espaco definidor no processo de urbanizagdo. Para tal, ha uma
reestruturacdo de suas formas e suas relagcdes sociais que passam a ser em
torno do valor de troca, sendo o centro objeto direto desse sistema. Sua nova
forma se estende além da colina central e Vale do Anhangabau para a Praca da
Republica (nucleo novo)

Para Richard Morse, Sao Paulo € uma das cidades que mais bem ilustram,
durante seu processo de desenvolvimento urbano, uma tendéncia, como de
outras cidades latino-americanas de crescerem de forma centrifuga. Ao fechar o
século XIX, a articulacdo do nucleo central da cidade com seu entorno ocorreu
imediatamente.

Ja no século XX sua populagdo aumentou, de 31 mil habitantes em 1872,
para 240.000, ricos fazendeiros foram atraidos pelo seu espirito moderno e aos
poucos se mudaram com suas familias. O dinheiro oriundo da produgéo fez com
que as industrias proliferassem, as quais atraiam cada vez mais imigrantes e ex-
escravos vindos do campo. O transporte publico passou a ligar o nucleo central as

suas areas de expansao, conectando as diferentes atividades urbanas a moradia

15 SOARES, Gilmar. Politicas publicas e a revalorizagdo do espago no centro de Sao Paulo.
Dissertacao de mestrado. Departamento de Geografia da FFLCH-USP. S&do Paulo, 2016.

16 MACEDO, Silvio Soares. Higiendpolis e Arredores. Processo de mutagao de paisagem urbana.
Edusp/PINI. Sdo Paulo, 1987.
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e servindo tanto a casa burguesa quanto ao cortico operario, simultaneamente, a
rede ferroviaria inicia a organizacdo dos arredores industriais. Com isso, o
pequeno aglomerado urbano inicia sua transformagédo para uma nova cidade de
caracteristicas europeias, onde rapidamente sao eliminados os tragos das ultimas
décadas do século anterior. O crescimento populacional concentrado, onde hoje
em dia se encontra o distrito Sé, deu uma nova forma urbana. Obras publicas,
desde construgdes de inumeras vias férreas (que se cruzam na cidade para
escoar sua producgdo), construgdes de viadutos e alargamentos de vias, até
construcdes de teatros. No final dos anos 20, o centro recebeu seu primeiro
arranha-céu, o edificio Martinelli. [Figuras 1, 2, 3, 4, 5 e 6]

A paisagem € caracterizada por uma sucessao de edificios
“modernos”, construidos dentro dos padrdes do ecletismo vigente.
As ruas principais s&o arborizadas, iluminadas e calgadas e nos
bairros novos das camadas abastadas as casas sao rodeadas de
jardins a semelhanga das existentes nos “boulevards” americanos
e europeus(...) No periodo de 1920-1940, um novo elemento é
introduzido na paisagem da cidade — o edificio de apartamentos. A
principio restrito as areas centrais, espalha-se a partir dos anos 50
por muitos de seus bairros residenciais tornando-se dominante e
um caracterizador do seu perfil. 7

Nas décadas seguintes, de 30 e 40, ha a formagdo de um proletariado
industrial e a regido central se expanda ainda mais. Como exemplo, se destaca o
“Projeto Avenidas” estabelecido através do poder publico pelo entdo prefeito
Prestes Maia, nele a cidade comega a se moldar para o desenvolvimento da
industria automobilistica. Nesse plano, foram projetados anéis circunscrevendo a
area central, dos quais partem vias radiais. Desde entdo € notada uma tendéncia
de se construir de vias de circulacdo de automdveis em varzeas de rios
canalizados ou fundo de vales, como na Avenida Nove de Julho.

Na fase posterior a Segunda Grande Guerra Mundial, a cidade passou a
atingir, através dos seus tentaculos, distancias de 15 a 20 km em relagcéo ao seu

centro (na década de 1950, a constituigdo do chamado padréo periférico’ e como

17 MACEDO, Silvio Soares. Higiendpolis e Arredores. Processo de mutagdo de paisagem urbana.
Edusp/PINI. Sao Paulo, 1987.

18 O processo de consolidagao do padrao periférico de expansao urbana, € confirmado pelas
densidades demogréficas de ocupacgéo urbana no municipio, que em 1960 registram apenas
24,6 hab./ha, indice que vem subindo desde entdo, atingindo 70,7 hab./ha em 1987. (Meyer,
Regina; Grostein, Marta; Biderman, Ciro. Sdo Paulo Metrépole. Edusp, Sao Paulo, 2004)
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consequéncia a segregacao residencial). Passam a fazer parte da paisagem:
viadutos, fabricas, massas de edificios altos, vias de trafego rapido, etc. Pouco
restando da paisagem existente nos periodos anteriores nesse momento.

A populacdo da cidade de Sao paulo cresce de 579.033 habitantes em
1920 para 3.825.351 em 1960 e o aumento exponencial de seus habitantes reflete
na expansao da morfologia urbana. Essa expansao corresponde a instalagdo da
industria de base e a producdo e consumo em massa que levou a um surto
industrial. Adotou-se politicas publicas desenvolvimentistas e o Brasil acaba
abrindo seu mercado para grandes grupos monopolistas.’ Nessa fase do regime
capitalista, os mercados marginais da periferia passam a interessar os novos
capitais industriais, como tendéncia inversa aquela estabelecida no inicio do
século, onde as unidades industriais produtivas eram instaladas na regiao central.

Viveu-se o0 apogeu do regime de producgao fordista. As grandes
cidades ja comegavam a transbordar com crescimento
significativo das periferias. Surgem na Regido metropolitana de
S30 Paulo, distritos e cidades industriais.?°

O crescimento do numero de moradores nas periferias &
predominantemente de operarios das fabricas, que além de estarem instalados
préximos ao local de trabalho, também pagam valores mais baixos pelos aluguéis.
Nota-se que em Sao Paulo, a industrializacdo induziu significativamente a
urbanizacao e o surgimento da metropole através das fases de acumulagcédo de
capital. Apesar da industrializacéo ter potencializado o processo de urbanizagao,
em uma fase posterior ela foi determinante para o processo de deslocamento
dessa produgao para a periferia. A principio localizaram-se préximos a linha
férrea, junto a ela houve a formagao de bairros ocupados pela classe operaria, as
chamadas vilas industriais. Em um segundo momento, quando as industrias
passaram a ser de menor porte, elas se mudaram para as regides de varzeas do

rio Tieté.

19 A consolidagédo do parque industrial paulista na década de 1950, atrelado ao projeto nacional
estabelecido no plano de metas do governo Juscelino Kubitscheck, concentrou investimentos
significativos no espaco fisico de que viria a constituir a Grande Sao Paulo. (Meyer, Regina;
Grostein, Marta; Biderman, Ciro. Sdo Paulo Metrépole. Edusp, S&o Paulo, 2004)

20 ALMEIDA, Nedir. Metamorfoses dos usos do lugar: a revalorizagdo urbana como estratégia de
acumulacéo de capital. Dissertacdo de mestrado. Sao Paulo: FFLCH-USP, 2007. pp. 26.
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Mais tarde esse modelo de crescimento, bastante desagregador,
atingiu outras fungdes ditas centrais. Em muitos casos é
responsavel pela criacdo das denominadas novas centralidades e
esta intimamente subordinado ao mercado imobiliario, sobretudo
ao capital imobiliario, voltado para a produgcdo de edificios
comerciais, sendo que nesse caso perde as demais
caracteristicas do denominado padréo periférico.?’

Esse modelo de organizagao fisica € uma resposta direta aos interesses
econdmicos instalados no territério metropolitano de Sao Paulo. As politicas do
Estado, que se realizam por meio da delimitacdo estratégica de territdrios de
intervengao voltadas para o centro de Sao Paulo e seu entrono, sdo os principais
aspectos que compdem o conjunto das intervengdes que ocorrem no ambito da
reproducao da metropole, sendo capazes de orientar os investimentos imobiliarios
em alguns desses distritos.

Durante as primeiras décadas do século XX até a década de 1970 o centro
foi a regido da cidade mais valorizada e seu espago teve uma centralidade
econbmica, comercial e também simbdlica atrelado ao carater classicista.
Conferindo também um centro de decisdes. Essas mesmas condi¢gdes permitiram
a especulagao imobiliaria do espaco e consequentemente sua valorizagdo em
funcdo do trabalho acumulado. Ao longo dos anos, suas novas edificagdes se
tornam cada vez mais verticalizadas, com a constru¢cao de prédios cada vez mais
altos. ao mesmo tempo em que se expande a periferia da cidade.

Quadro 1: Tipo de construgédo predominante ao longo dos anos nos bairros centrais
da cidade de Sao Paulo

Ano Paisagem

_11%%% Se encontravam um cinturdo de chacaras ao redor da cidade de S&o Paulo.

1895 |Construgdes tipicas destinadas as elites sociais com edificagdes de grande
-1940 |porte construidas em meio a jardins e parques.

1940 Predominio de altos volumes edificados. Edificios de apartamento
_1980.. misturados as residéncias baixas, implantados em |otes redivididos ou n&o,
" /de fase anterior, ocupados por camadas altas e médias da populacéo.

21 MEYER, Regina; GROSTEIN, Marta; BIDERMAN, Ciro. Sdo Paulo Metrépole. Edusp, Sao
Paulo, 2004.
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Nas décadas de 80 e 90 os bairros centrais da cidade de Sdo Paulo sofrem
uma desvalorizagdo. Essa dinamica pressupde a concomitancia da queda no
numero de moradores das classes altas da sociedade, ocupacgao proletaria e a
auséncia de lancamentos imobiliarios. Com isso, o centro de Sdo Paulo em
funcdo do proprio movimento de desvalorizagdo, acaba passando por um
processo de ocupagao majoritariamente pela classe socioecondmica mais baixa
da populagcédo que fixa-se principalmente em regides onde ha o predominio de
corticos. Num processo de desvalorizagao da regiao.

Como discutido nos topicos anteriores, a industrializagdo produz o modo de
vida urbano e consequentemente produz seus habitos distintos do estilo de vida
rural. Dessa forma nasce a metrépole paulistana, e suas novas condi¢des
redefinem as relagdes sociais fundadas no sistema capitalista através do valor de
troca que realiza a forma mercadoria. O espago se torna uma mercadoria € a
concentracdo populacional sitiada nele aumenta a sua procura e
consequentemente a sua oferta, tornando-o mais raro.

De certo modo, o centro da cidade de Sdo Paulo é o resultado de
sucessivas mudangas ao longo dos seus anos. No inicio do século XIX, ele é o
lugar onde se representa a cultura comercial das elites, ja em meados desse
mesmo seculo, ele reune os elementos do poder (ha a concentragdo das
instituicbes do Estado), e por ultimo, ele se configura como centro da raridade do
espaco onde ha nuances entre a valorizagao e desvalorizagao.

Atualmente o processo de reprodugcédo do centro de Sao Paulo é também seu
processo de revalorizagédo através de politicas de “revitalizacao”, “requalificagao”,

“‘reabilitacao”, etc. [Imagens 1 e 2] [Fotos 7 e 8]
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Tabela 1: Populagédo em numeros absolutos no municipio de Sao Paulo

Populacao nos censos demograficos no municipio de Sao
Paulo - 1872 a 2010
Anos Populagdo em numeros absolutos
1872" 31385
1890 64934
1900 239820
1920° 579033
1940° 1326261
1950 2198096
19602 3825351
19702 5978977
19802 8587665
19913 9626894
20003 10405867
2010 11253503

Fonte: IBGE, Censo demografico 1872, 1890, 1900, 1920, 1940, 1950, 1960,
1970, 1980, 1991, 2000, 2010

(1) Populagéao presente. (2) populagao recenseada. (3) populagao residente

Grafico 1: Populacdo em numeros absolutos no municipio de Sao Paulo
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CAPITULO 2

A cidade como mercadoria

2.1. A valorizagao do solo urbano

O modo de producéo capitalista marcou fortemente a produgcédo do espaco
de Sao Paulo durante o século XX, através de uma estrutura econémica que
facilitou o acumulo do capital, principalmente na regido central da cidade. Neste
contexto, o0 modo de produgdo de mercadorias, tanto em Sdo Paulo quanto em
todo o Brasil, se baseou em praticas econédmicas como o taylorismo-fordismo,
adotado principalmente em grandes estabelecimentos industriais a partir de 1940
sob o predominio de empresas transnacionais, em sua maioria norte-americanas.
Os novos complexos industriais que foram surgindo passam a se instalar
proximos a pontos de grandes concentragdes populacionais, consequentemente,
préximo ao mercado consumidor, gerando para si mais capital. Com a crise do
fordismo, em meados da década de 1970, novas formas de acumulacdo do
capital foram necessarias e parte das empresas que se localizavam na regiao
central da cidade se espalha territorialmente causando uma desconcentragao
industrial. Também nesse momento, a produgao de mercadoria se volta para o
ramo de producdes culturais.

As producgdes culturais, voltadas as atividades de entretenimento
e grandes espetaculos, sdo desenvolvidas, sistematicamente,
criando representagdes do espago voltadas para um mercado
consumidor onde necessidades e vontades sdo produzidas. Essas
praticas socioespaciais da cultura reforcam grupos, fracdes de
classes, determinados projetos politicos, etc.??

A producdo dentro da cidade, voltada para outras areas como a de
producao cultural e com ela conteudos ideoldgicos, geraram novas necessidades
para aumentar o consumo, usando ferramentas de manipulagdo através da
publicidade e propaganda. Os novos padrées de desenvolvimento definitivamente
alteram a estrutura produtiva sobre o urbano e a fabrica deixa de ser o centro das

revoltas urbanas, ganhando novas dimensdes.

22 Almeida, Nedir. Metamorfoses dos usos do lugar: a revalorizagdo urbana como estratégia de
acumulacgéo de capital. Dissertacdo de mestrado. Sao Paulo: FFLCH-USP, 2007. pp. 8.
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Tendéncias de revalorizagdo do centro apoiado em novos propésitos
através de parcerias publico-privado e o crescente investimento de capital
possibilitam o acréscimo no valor dos imoveis e seus lucros. Elas se revelam em
escala mundial pertencente a uma légica homogeneizante que se realiza
enquanto movimento de reprodugao do espaco, adquirindo suas particularidades
na escala do lugar. Enfim, sdo atraidos novos usuarios para as novas opgoes de
entretenimento, como casas noturnas, bares, cinema, cafés, etc., convivendo ou
até mesmo excluindo antigos frequentadores.

Na atual fase em que o capitalismo se encontra, ele sé se realiza mediante
a producao de um espago novo, seguindo as exigéncias de acumulagao mediante
suas logicas e estratégias. Para a produgcdo desse espago, operam em
concomitancia, agentes dos campos politico e econbémico. Dentre os inumeros
mercados movimentados pelas politicas da revalorizagdo espacial através da
producao de uma nova forma de uso do espaco, esta o mercado imobiliario.

E relevante destacar a importancia da acdo do Estado para se
compreender a dindmica do mercado habitacional. Esta ac&o se
da, basicamente, em trés planos: instituindo os marcos legais e
institucionais através dos quais se realiza a producao privada, as
leis de zoneamento, a legislagao edilica e a normatizagao relativa
ao crédito imobiliario, e as formas de tributacao do setor; agindo
diretamente como um incorporador urbano, por meio de grandes
obras publicas ou ainda pela producdo de moradias; e atuando,
sobretudo através dos bancos estatais, no financiamento
habitacional.?®

A producdo atual do espaco central da cidade de Sao Paulo esta
relacionada a raridade que este espago tem se tornado. No ambito das trocas, &
necessario que haja uma metamorfizacdo que consequentemente altera suas
relagbes e seus valores. O acumulo histérico de trabalho que se materializou no
espaco se torna produto da producdo capitalista enquanto extensao do valor de
troca resultado das necessidades de expansao do capitalismo enquanto condigao
da continuidade do regime de acumulagao.

A reproducao do Centro de Sdo Paulo carrega esses conteudos
do espago socialmente produzido que entra (e se realiza) no
circuito de producdo e consumo das mercadorias. Contudo, a

23 Wissenbach, Tomas C. A cidade e o mercado imobiliario: uma analise da incorporacao
residencial paulistana entre 1992 e 2007. Tese de mestrado, FFLCH- USP. Sdo Paulo, 2008.
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dindmica da sua produgdo — caracterizada pelo processo de
revalorizacdo — passa a ser também determinada no ambito
totalizante da reproducdo capitalista da metrépole. Dessa
maneira, produgao e reproducao capitalista do espacgo revelam os
conteudos atuais do regime de acumulagdo, também
caracterizados nas condicdes de reproducdo das classes sociais,
bem como na propria reprodugdo da metropole.?

2.2. Dos lucros da terra

A revalorizagdo urbana em andamento na regidao central de Sao Paulo
ocorre em um momento cujo sistema de producgao flexivel faz com que a criagao
de riquezas se estenda significativamente da esfera da producdo para a da
especulacdo, nesse processo, novos espacgos urbanos “revitalizados” devem
possibilitar crescimento econdmico que inclui o turismo, a construcio civil e o
setor imobiliario como ramos privilegiados. Cabe ressaltar que o capital também
age sob a forma de capital financeiro nesse sistema de produgao flexivel e esta
intimamente ligado ao chamado capital produtivo, ou seja, sdo faces de um
mesmo processo, contraditério e complementar, de produgao e reprodugcdo do
capital.® Do ponto de vista da incorporagdo, os lucros oriundos do periodo
precedente a producao em si estdo associados a trés possibilidades, segundo
Wissenbach: a) negociacdo vantajosa para os proprietarios; b) um estoque de
terras que ja era propriedade da empresa — banco de terras; e c¢) substituicdo do
padrdao do uso do solo de uma determinada localidade. Dessa forma, os ganhos
provém mais das atividades correlatas do que das produtivas.® Significa dizer que
a terra € mais do que um substrato para a produgédo imobiliaria, as estratégias
para se gerar lucros de determinado lote se manifestam de diferente formas.

O carater especulativo é representado pelas forgas dos interesses privados
na apropriacdo das riquezas produzidas, em contraposicdo aos direitos coletivos

e ao bem comum. A valorizacdo incontrolada do solo urbano, associado a

24 SOARES, Gilmar. Politicas publicas e a revalorizagdo do espag¢o no centro de Sao Paulo.
Dissertacao de mestrado. Departamento de Geografia da FFLCH-USP. S&do Paulo, 2016.

25 ALMEIDA, Nedir. Metamorfoses dos usos do lugar: a revalorizagdo urbana como estratégia de
acumulacgéo de capital. Dissertacdo de mestrado. Sao Paulo: FFLCH-USP, 2007. p. 30.

26 MARICATO, Erminia. Questéo fundiaria do Brasil e o Ministério das Cidades. Sdo Paulo, 2005.
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especulacao imobiliaria prejudica o acesso aos bens da cidade e, particularmente
o desenvolvimento de politicas habitacionais.

A cidade e a realidade urbana dependem do valor de uso. O valor
de troca e a generalizacdo da mercadoria pela industrializacédo
tendem a destruir, ao subordina-las a si, a cidade e a realidade
urbana, refugios do valor de uso, embrides de uma virtual
predominancia e de uma revalorizagdo de uso.?’

O presente trabalho é restrito a analise das relagdes imobiliarias de carater
residencial, visto que os langamentos de empreendimentos nao residéncias
seguem sua propria dindmica sendo necessario outro tipo de pesquisa. E
importante mencionar essa distingdo para entendimento quanto ao recorte do
trabalho, ja que ha uma segunda distingdo muito importante: entre o produto
imobiliario (objeto de estudo desse recorte) e empreendimento de base
imobiliaria. O primeiro termo tem como objetivo a venda direta para consumidores
ou investidores. O segundo termo, o empreendimento de base imobiliaria, o lucro
tem origem na exploragédo de atividades realizadas no interior do edificio, como
shoppings centers ou prédios comerciais. A andlise do comportamento dos
empreendimentos imobiliarios residenciais, sera descrita no tdpico “setor

imobiliario”.
2.3.1. Habitagao como mercadoria

O preco da unidade residencial nao resulta apenas de aspectos intrinsecos
como area, padrao construido e de acabamento, mas também de elementos
externos a unidade habitacional, vinculando as oscilagdes da dinamica urbana ao
longo do tempo, tanto valorizagdes como desvalorizagbes. Sendo assim, o
consumo habitacional é também um consumo do espaco.

O que ocorre no mercado habitacional € que a retencao especulativa das
terras pode permitir lucros oriundos das transformag¢des em larga escala ao longo
dos anos. Além disso, ao se tratar de um consumo de uma mercadoria a longo
prazo, a maior parte da oferta se da sob produtos em estoque, cujas decisdes sao

tomadas no passado, quando se compra a mercadoria. Dessa forma, por ventura,

27 LEFEBVRE, Henri. O direito a cidade. Sdo Paulo: Centauro, 2001. pp 14.
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partes da cidade ficam saturadas, levando os empreendedores a buscar outros
mercados e outras localizagdes.

Nesse contexto, desvalorizam-se unidades existentes em detrimento de
novos langamentos, ja que se vende além da habitacdo, o estilo de vida. As
antigas residéncias se tornam obsoletas e acabam sendo vendidas por pregos
abaixo dos valores de um apartamento novo do mesmo padréo.

A ocupacéao da cidade pelo uso habitacional vai se transformando
a medida que s&o introduzidos novos produtos, como o0s
condominios horizontais fechados, os empreendimentos mistos
(usos residenciais e nao-residenciais) e os condominios-clube.
Com isso, também a proliferacdo das chamadas facilidades: a
piscina agora raia, o saldo de festas e, mais recentemente,
garage band, cinemas etc. As inovagdes podem provocar a
desvalorizagdo nas residéncias ja construidas.?®

Cabe ressaltar que o mercado de producado habitacional em Sao Paulo é
voltado para as classes média-alta e alta, constituindo assim um mercado

especulativo.

No movimento da reproducéo social balizada pelo fundamento do
valor de troca, ha também de se considerar o espago enquanto
forma-mercadoria, como aquilo que se torna objeto de extensao
desta forma. Assim, a reproducdo social se alinha aquilo que
caracteriza e produz o espago mercadoria, compondo o conjunto
das relagbes de compra e venda, que deriva das relagdes de
producdo e consumo do espaco, cujo resultado somente pbde
desencadear em um processo especifico de segregacdo
socioespacial. ®

2.3.2. Fator localizagao e lucros da incorporagao

A incorporagao é entendida como segmento de comando e esta no nucleo
da dindmica imobiliaria por desempenhar o papel de articulacdo das diferentes
etapas. Ela envolve além da construgdo de edificios (quando executada pela
mesma empresa), a concepgao e planejamento de acordo com as demandas em
determinado espaco e momento do mercado de terras. Além de seus riscos

envolvidos. Sintetizando, ela envolve a antecipagcdo de uma situagcao futura em

28 WISSENBACH, Tomas. A cidade e o mercado imobiliario: uma analise da incorporagao
residencial paulista entre 1992 e 2007. Tese de mestrado, DG-FFLCH-USP, 2008.

29 SOARES, Gilmar. Politicas publicas e a revalorizagdo do espago no centro de S&o Paulo.
Dissertagcao de mestrado. Departamento de Geografia da FFLCH-USP. S&o Paulo, 2016.
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relagdo ao mercado e as condi¢des da localizagao. Tratando-se do setor privado,
este objetivo prevé o lucro. Evidentemente, esse movimento deve passar pelo
aspecto legal, como a lei do incorporador®®, a qual exige para qualquer
empreendimento o registro de incorporagédo acompanhado de documentacgao.

A localizagdo dos langamentos previstos pelo mercado imobiliario é
responsavel pelas transformagdes socioespaciais postas na cidade de Sao Paulo.
Tida a decisado estabelecida por esse setor, os consumidores reagem a essa
oferta as novas moradias de acordo com seus poderes aquisitivos, tal
movimentacgao pode ser entendida como “soberania da demanda”. Nesse modelo,
o consumidor faz a sua escolha, dependendo do seu perfil econdmico, mirando

boa localizagao/acessibilidade.

2.4.1. Parceria publico-privado

As politicas de Estado direcionadas para a valorizagao do centro de
Sé&o Paulo sao realizadas por meio da delimitagcédo estratégica de territorios e sdo
capazes de orientar os investimentos imobiliarios com um predominio de politicas
neoliberais, revelando as condi¢des para que investimentos privados sejam feitos
no espago politico e consequentemente haja uma reversao a contradigdo entre
raridade e abundancia do espaco que também reverte a desvalorizacdo. A
delimitagcado estratégica por parte do Estado também estd no empreendimento
para a producao de conteudos que atrelam a esse espaco novas representagoes
e configura um novo valor de uso.

As estratégias politicas postas em pratica estdo inseridas no novo
momento do processo de urbanizagdo, marcadas pela associagao do capital e o
poder publico. Tem-se que o Estado acaba se tornando uma extensao as acgdes
do capital que séo realizadas por meio da apropriacdo do espaco. Dessa forma, a
producao politica do Centro de S&o Paulo se estrutura junto as novas ideologias,
bem como as novas representagdes para o espago, como exemplo: cultura, polo
de moda e economia criativa. Elas sdo usadas para assegurar essas novas

ideologias e vém por meio de formas de organizacdo, controle, regulamentacéo,

30 Lein®4.951 de 16 de dezembro de 1964.
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direcionamento e manipulagdo. As agdes sao postas no sentido de subordinar os
recursos do espago aos seus objetivos politicos que coincidem com os objetivos
politicos das classes que veem no espago uma condicdo e meio para
acumulacdo. Quando se produz um novo valor de uso, direcionado a um tipo
especifico de uso, é revelada a problematica sobre as classes sociais que nos
permite localizar além da dimensdo econdmica também as relagbes que ocorrem
no espaco.

(...)E relevante destacar a importancia a agdo do Estado para se
compreender a dindmica do mercado habitacional. Esta agéo se
da, basicamente, em trés planos: instituindo os marcos legais e
institucionais através dos quais se realiza a produgao privada, as
leis de zoneamento, a legislagao edilica e a normatizagao relativa
ao crédito imobiliario urbano, por meio de grandes obras publicas
ou ainda pela produgcdo de moradias; e atuando, sobretudo
através dos bancos estatais, no financiamento habitacional. *'

A acdo do Estado tem se mostrado relevante na dinamica do mercado
habitacional em S&o Paulo e as novas configuragbes urbanas, como exemplo, a
relagdo entre zoneamento e produgdo™®, que identifica grande ligagdo entre obras
publicas e a valorizagdo imobiliaria da area que as circunda. Para que seja
efetivada essa valorizagao, € necessario um planejamento estratégico tanto do
poder publico quanto do privado, que leva a alteracdo da forma, das fungdes e do
uso do espaco urbano.

A associacao Viva o Centro, a qual sera descrita em mais detalhes no
topico a seguir, € um exemplo da unido entre a iniciativa privada e o6rgaos
governamentais em relagdo ao estreitamento de lagcos que promovem a
valorizagcao imobiliaria. Para tal, a associacdo tem feito propostas de acdes
publicas no centro, fazendo com que suas reivindicagdes sejam atendidas, como
o aumento da intervengdo estatal com verbas publicas para determinados
projetos de interesses privados. Ou seja, essas parcerias facilitam o ganho de
lucros dos setores privados, subsidiados pelo Estado. Através desse investimento

de capital o solo se valoriza, afastando da regido aqueles que ndo podem pagar

31 Wissenbach, Tomas. A cidade e o mercado imobiliario: uma andlise da incorporagao
residencial paulista entre 1992 e 2007. Tese de mestrado, DG-FFLCH-USP, 2008.

32 Segundo estudo realizado pela Secretaria Municipal de Planejamento — Sempla que
demostrou como a determinagdo do aproveitamento do solo urbano é um fator locacional
preponderante.
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por ele. Um exemplo, é a defesa por parte da Associagdo Viva o Centro pela
retirada de camel6s da regidao central da cidade, fato que esta inserido na

preocupagao dos seus gestores por uma higienizagéo da area.

2.4.2. A associagao Viva o Centro

Ficou evidente a existéncia de uma associacéo entre o Estado e a iniciativa
privada, a Associagao Viva o Centro € exemplo de como é o funcionamento dessa
parceria e quais sdo os sujeitos que se beneficiam dela. Fundada em 1991, ela é
composta por empresas, sindicatos e instituicdes diversas, predominantemente
ligadas ao sistema financeiro®, que se unem através de estratégias e visam a
revalorizagédo da regido central da cidade de Sado Paulo. Segundo seus ideais, o
intuito é transformar o centro em um lugar mais bonito, eficiente e seguro, mas na
realidade ela cumpre a fungao de pressionar o Estado para que este destine mais
verbas a regido central em detrimento de outras areas da cidade e
consequentemente haja uma revalorizagédo espacial e imobiliaria da regiao.

A associagao funciona da seguinte forma: organizagdes privadas procuram
relacionar os interesses de proprietarios de iméveis localizados em regides que
estao sofrendo um processo de deterioragao/desvalorizagdo com seus interesses,
0 objetivo é revalorizar essa regido, onde as proprias organizagbes em questéo
estao instaladas e assim possibilitar a atragéo de populagdes que tenham o poder
de compra.* Para tal, € necessario envolver o poder publico para que haja um
favorecimento de investimentos e agbes nessa regido e assim se realize suas
propostas. De uma forma resumida sdo: permanecia das bolsas Bovespa e BM&F
na area; restauro de edificios como o Teatro Municipal, Pinacoteca, Mosteiro de
Sao Bento, entre muitos outros; criagdo de novos espagos culturais;

requalificagdo da Praga do Patriarca e instalacdo de cobertura; inauguragéo de

33 Entre seus associados estdo: o Banco de Boston, BM&F, ABBI, FEBRABAN, Sindicato de
Hotéis, Restaurantes, Bares e Similares de Sdo Paulo, BOVESPA, Pinheiro Neto Advogados,
SESC, Klabin, OAB, Fundacao Bienal de Sao Paulo, Casas Bahia, Sebrae/FIESP, Banco Itau,
Banco Santander Banespa, Sociedade Amigos de Vila Buarque, Santa Cecilia, Higiendpolis e
Pacaembu, ANCOR, ACREFI, Faculdade de Direito da Universidade de S&o Paulo,
Universidade Anhembi Morumbi e Mosteiro de S&do Bento.

34 Também chamadas de populagbes solventes.

38



extensao do Museu de Arte Brasileira da Faap na Praga do Patriarca; retorno de
secretarias, empresas e autarquias publicas municipais e estaduais para o
Centro, sede da Prefeitura e instalacdo de um Gabinete Especial do Governador;
implantagdo dos shoppings Light e Porto Geral; recuperagcdo do vale do
Anhangabau, Praca Ramos de Azevedo e dos viadutos do Cha e Santa Efigénia;
reforma da Pragca Dom José Gaspar e da rua Xavier de Toledo, restaura da
estacdo da Luz; inauguracédo de hotéis das redes Mercure e Holiday Inn Select
Jaragud; implantacdo do conjunto habitacional Parque do Gato; reforma do
Mercado Municipal; limpeza e iluminagao de ruas e pragas; € nova unidade do
Sesc 24 de Maio. Ao todo foram previstas 130 intervencbes na area central.
Segundo Almeida, boa parte delas foi realizada exclusivamente com verbas

publicas que deveriam ter sido destinadas a outros lugares da cidade.

2.5.1. Setor imobiliario

Para entender o funcionamento do setor imobilidrio € necessario
apresentar a definicdo além de seu peso dentro da economia paulistana, ou seja,
a habitacdo como mercadoria. Como nao ha consenso sobre sua definicao, é
mostrado nesse trabalho mais de um ponto de vista sobre o conceito. Para
alguns, ele privilegia a industria da construgédo civil, para outros, trata-se do
conjunto de atividades propriamente imobiliarias, e para um terceirou grupo, ela
pode englobar ambos.

O significado mais amplo considera que o setor imobilidrio se
forma a partir do conjunto de atividades relacionadas as diversas
etapas do trabalho, antes, durante e depois da construgdo de
imoveis. De forma resumida, compreendem desde o segmento de
materiais de construgido (fabricacdo e comercializagdo), passa
pela aquisicdo de terrenos, e pelo processo de construgdo em si,
ligado a dindmica da construgdo civil. Sao necessarias ainda
outras atividades relacionadas a comercializacdo de um bem de
alto custo: a promocéao de langamentos imobiliarios, e a venda das
unidades e os servigos de corretagem. A importante participagéo
do setor bancario e financeiro se da em todas as fases o
empreendimento, inclusive estendendo-se por muito tempo apds a
sua conclus&o.®

35 Wissenbach, Tomas. A cidade e o mercado imobiliario: uma analise da incorporagao
residencial paulista entre 1992 e 2007. Tese de mestrado, DG-FFLCH-USP, 2008.
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Visto isso, tem-se que o setor imobiliario esta inserido na economia desde
o financiamento da producédo até a aquisicdo das habitagdes, produzindo um fluxo
continuo de servigos: a administracdo, segurancga, limpeza, manutengao,
aluguéis, revendas, etc. Evidentemente envolvendo setores da economia que vao
além do imobiliario, que podem ser reunidos basicamente em trés grupos: 1)
fabricagdo e comercializagdo de materiais de construgdes; 2) construgdo de
edificios; e 3) atividades imobiliarias (incluindo compra, venda e locagédo de
imoéveis).

Dentro dessas distintas fungdes que se relacionam no mercado imobiliario,
constantemente construtoras, vendedoras e incorporadoras invertem os papéis
entre si, uma empresa pode exercer a fungdo de construtora em um caso e
incorporadora em outro, por exemplo. Ha também casos de empresas
concorrentes que unem-se em empreendimentos especificos por forma direta ou
por meio de joint ventures.*®

Para esse tipo de associagdo, o padrdo que se tem mostrado € o que
segue: a construtora costuma trabalhar de duas formas, pelo custo orgado e pelo
custo real da obra®. Por outro lado, a vendedora recebe um valor de acordo com
o porcentual do valor de venda das unidades, em média esse valor varia entre 3%
e 6% da receita do empreendimento.*® A parte final fica para a incorporadora e
esse saldo incorre sobre 0os maiores ganhos, apesar de assumir a maior parte dos
riscos. Segundo Pascale, os principais riscos de investimentos do setor imobiliario
residencial sdo derivados de fatores macroecondmicos®, riscos de implantagéo
relacionados ao histérico da empresa* e riscos de inser¢gdo de mercado, como
exemple a variagdo na velocidade de vendas. Como visto, ha sempre incertezas

nesse setor.

36 Joint Venture € uma expresséao utilizada em economia para designar a unido, por um tempo
limitado, entre duas empresas a fim de compartilharem agdes, técnicas e tecnologia, mas sem
perder as suas caracteristicas individuais.

37 No custo orgado, as variagdes do custo sdo por ela assumidas, o que pode tanto aumentar
como diminuir a sua margem de lucro. Ja o custo real da obra, trata-se de uma opg¢ao mais
segura mas com uma taxa de lucro menor.

38 Nesse caso, os riscos estdo vinculados apenas ao investimento promocional das vendas.

39 Os fatores macroecondmicos incluem: inflagdo, taxas de juros, disponibilidade de linhas de
crédito, queda na renda do mercado alvo, entre outros fatores.

40 Alguns riscos ndo podem ser controlados, como a variacédo de custos de materiais.
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Mostrou-se dificil colher informagdes*' no que se refere a dados sobre a
contribuicdo desse setor na economia da cidade, mas segundo a Fundacao
Seade*’, as atividades imobiliarias tém uma participacdo de 14,5% dos
investimentos anunciados na capital (considerando os diferentes ramos
mencionados acima). Segundo dados do Secovi®’, no ano de 2013 um total de
33,3 mil unidades comercializadas em toda a cidade gerou um montante de 20,5
bilhdes de reais.

No ano de 2014, mesmo com uma queda, o total foi de 11,9 bilhdes de
reais. O setor imobiliario correlaciona-se significativamente a outros setores da
economia, sendo de agentes financiadores a incorporadores imobiliarios para que
esse ciclo continue rodando, por futuras novas unidades, bem como as novas
mercadorias imobilidrias possam entrar no mercado e mobilizar quantidades
maiores nesse setor. Com aportes de industria, o setor imobiliario atua de maneira
significativa no processo de producdo da metrépole e, em meio a valorizagao
diferenciada dos lugares, traca estratégias para verificar em quais fragmentos da
metropole o processo de acumulacdo a partir da produgcdo do espago se

potencializa com mais eficacia. (SOARES, 2016).

2.5.2. Riscos econdmicos no mercado imobiliario residencial

Como dito acima, o setor imobiliario € marcado por muitas incertezas
relacionadas a principalmente fatores macroecondémicos. Isso se deve ao tipo de
mercadoria que € produzida e ao tempo (tem um carater antecipatorio) entre as
primeiras e ultimas etapas, ou seja, desde o planejamento e compra do terreno,
até as vendas dos apartamentos. Para tal, € comum algumas empresas adotarem
estratégias que criam um estoque de projetos aprovados.

Esta pratica apresenta duas vantagens: em primeiro lugar da
maior agilidade para a construgcdo de um empreendimento uma
vez tomada a decisdo de construi-lo; em segundo, resguarda

41 A exemplo dessa dificuldade, tem-se a participagdo da industria da construg¢do civil que, ao
computar obras viarias e de infraestrutura, camuflam a verdadeira dimensédo das atividades
especificamente imobiliarias.

42 Seade ¢ a sigla de Fundagao Sistema Estadual de Analise de Dados, um centro nacional na
producgéo e disseminagao de anadlises e estatisticas socioecondmicas e demograficas.

43 Sindicato da habitacao.
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caracteristicas dos empreendimentos face as mudancas na
legislagao urbanistica.(...) As oscilagcbes aumentam em fun¢ao do
crescimento recente do setor imobilidrio, que leva a problemas
como escassez de mao de obra e encarecimento dos pregos do
material de construgao.

Riscos relacionado a super ofertas também podem acontecer. Na regiao
compreendida pelas ruas, Frei Caneca, Paim, Augusta (que se estende da rua
Peixoto Gomide a rua Martins Fontes) e algumas ruas adjacentes ao viaduto
Nove de Julho, nota-se um grande numero de langamentos simultaneos a partir
de 2010. Sao langadas novas estratégias para superar consequéncias derivadas
das super ofertas como, a tentativa de diversificar os investimentos em bairros
distintos.** Ha outro aspecto importante que pode influir no baixo lucro das
incorporadoras que se trata de uma reagdo de uma conjuntura macroeconémica
que saem do controle das empresas. Por se tratar de uma mercadoria de alto
valor, as unidades residenciais acabam muitas vezes sendo um objeto que exige
maior reflexdo de compra por seus consumidores, sendo assim, alguns sinais de
recessao economica ja levam a desisténcia do produto por parte de seus

potenciais compradores

44 Algumas mudancas legais prejudicam ainda mais os lucros das incorporadoras, como € o caso
do impedimento da transferéncia de recursos de um empreendimento para outro.
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CAPITULO 3

O mercado imobiliario nos distritos Bela Vista e Consolagao

3.1. Consideragoes sobre a area estudada: transformagoées sociais

Como mencionado no inicio desse trabalho, a configuracdo urbana da
cidade de S&o Paulo tem raizes nas atividades de produgdo industrial
desenvolvidas nas primeiras décadas do século XX. Procedida em um primeiro
momento pela acumulacéo de atividades agrarias, a produgao cafeeira voltada a
exportagcdo transformou uma zona predominantemente agraria em uma
metrépole. A cidade comega a se expandir espacialmente e o antigo nucleo
urbano vai se transformando em um centro de negdcios que inicia diferengas
funcionais na cidade.

Nesta diferenciagao, os bancos, as pequenas oficinas, o comércio
e os escritorios tornam-se dominantes na area central, e as
residéncias expandem-se para bairros novos, a leste para as
terras baixas do Tamanduatei para constituir os bairros operarios
— Bras, Mooca, Belenzinho (estudados por ANDRADE, 1991) —e a
oeste para as colinas, formando bairros residenciais luxuosos —
Campos Eliseos, Higiendpolis € bem mais tarde a regido da
avenida Paulista. Neste momento, surgem também os
arruamentos distantes e isolados — como Santana, Vila Prudente e
Ipiranga -, que se constituiam amplamente na expectativa de
valorizagao futura em funcdo da expansao espacial da cidade,
portanto compondo o0 que viria a se consagrar como especulagio
imobiliaria.*

Desde seus primérdios, a dinamica residencial em Sao Paulo cria uma
diferenciagdo social, dada pela constituicdo dos bairros residenciais voltados a
burguesia, ou seja, uma centralidade de valorizagao imobiliaria residencial. Neste
momento se vé a formagdo de um mercado imobilidrio e fundiario na cidade de
Sao Paulo, estabelecido por negdcios envolvendo a construgéo e comercializagao
de casas. O adensamento do centro acaba incorporando novas estratégias de

valorizagcado do capital, e como consequéncia a verticalizacido, induzida pelo alto

45 VOLOCHKO, Danilo. A produgéo do espacgo e as estratégias reprodutivas do capital: negécios
imobiliarios e financeiros em Sao Paulo. Tese de mestrado. DG-FFLCH-USP. Sao Paulo, 2007.
pp 22.
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pregco dos terrenos na regiao central. Alguns bancos e sedes empresariais, aos
poucos se deslocam para a Avenida Paulista.

Nota-se que o processo de verticalizacdo e sua racionalidade,
iniciada no centro e voltando-se primeiramente para atender as
atividades comerciais e de servigos, vai sendo incorporada
também para a moradia das classes mais abastadas. A relacao de
proximidade entre o local de moradia e o local de trabalho, tao
fortemente presente nos dias de hoje, vai sendo constituida como
uma propria caracteristica da expansado urbana ao longo da
propria histéria da urbanizagdo paulista. Naquele momento,
observa-se que a centralidade de valorizagdo imobilidria
residencial vai se espraiando ao redor e em fungdo da
centralidade terciaria do proprio centro histérico. Quando a fungao
terciaria presente no centro histérico passa a necessitar de novos
espacos, migrando em grande parte em direcdo a Avenida
Paulista (cf. CORDEIRO, 1978), pode-se dizer que 0 mesmo vai
ocorrendo em relagdo ao movimento da valorizagdo imobiliaria
residencial. Segundo consideragdes de VILLACA (1978), as
camadas de alta renda “puxam” o centro para proximo delas,
compensando com isso seu movimento de deslocamento e
afastamento em relagdo ao centro/centralidade constituidos.

A regido central da cidade de Sdo Paulo é a administrada pela
subprefeitura Sé e compreende os distritos Sé e Republica, formadas pelos
bairros: Sé, Republica, Pari, Bras, Bela Vista, Bom Retiro, Cambuci, Consolagao,
Liberdade e Santa Cecilia. O recorte desse trabalho consiste nos bairros
Consolagéao e Bela Vista, ambos pertencentes ao distrito Sé [Mapas 1 e 2].

Apesar do recente investimento nos bairros centrais de Sdo Paulo para a
sua renovagao e como consequéncia uma revalorizagdo da regido, ainda
persistem inumeros corticos e ocupacdes populares nessa area, estima-se que
25% da populacdo que habita o centro resida em corticos. Esse tipo de moradia
se afirma junto ao processo anterior de valorizagdo desse mesma area, entre os
anos 1980 e 1996. Segundo Caldeira*’, o que ocorreu foi: a diminuigdo das
rendas de camadas mais baixas da populagéo concomitante ao aumento do custo
de vida da regido mais periférica da cidade. Esses fatores contribuiram para que
muitos moradores pobres deixassem de ter suas casas proprias e passassem a

cada vez mais morar em favelas e corticos. Estar no centro significa polpar o alto

46 VOLOCHKO, Danilo. A produgéo do espacgo e as estratégias reprodutivas do capital: negécios
imobiliarios e financeiros em S&o Paulo. Tese de mestrado. DG-FFLCH-USP. Sao Paulo, 2007.
pp. 24.

47 Cidade dos Muros, pp. 231.
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custo do deslocamento pendular diario entre o centro e periferia, além de seus
tempos de deslocamento, ja que o transporte publico para a regiado periférica néo

se mostra muito dindmico.

Segundo levantamento da prépria prefeitura da cidade, através da
Secretaria de Desenvolvimento, Trabalho e Solidariedade (gestao
2000-2004), os distritos Sé e Republica apresentam bolsbes de
pobreza comparaveis as regides miseraveis da india e Africa. Sdo
inumeros os corticos no Cambuci, Bela Vista, Campos Eliseos e
Liberdade. Isso significa que o processo de valorizagdo urbana no
centro caminha no sentido contrario a possibilidade da maioria
destes moradores arcarem com as despesas de aluguel e
condominio numa regido valorizada. Presume-se que o seu
destino, a prevalecer os interesses da Associag¢ao Viva o Centro, é
sair desta regido. Além disto, é evidente o crescimento das
populagdes de sem teto na regido central.*®

3.1.2. A luta por moradia e os movimentos sociais de resisténcia

No capitulo anterior foi discutido a articulacdo entre o poder publico e o
poder privado, mas nao foram expostas as consequéncias dessas parcerias aos
agentes sociais que o vivenciam, assunto que ficou reservado para esse tépico.
Os usos do espacgo central paulistano revelam intensas disputas entre diferentes
agentes sociais.

[...] houve um movimento perverso de esvaziamento da regido
central nas ultimas décadas, ao mesmo tempo em que ocorreu um
inchamento das periferias, onde ha menos empregos, infra-
estrutura e oferta de servicos de educacdo e saude, menor
numero de atividades culturais e uma rede de transporte publico
mais precaria.*®

O crescimento da populagdo de sem tetos® tem trazido reagdes contrarias
a sua permanéncia por parte de associagdes que tem o intuito de revalorizar a
regido. Sao ouvidos discursos que defendem mais “seguranca”, no sentido de

afirmar a necessidade de afastamento dessa populagao para que os negocios se

48 ALMEIDA, Nedir. Metamorfoses dos usos do lugar: a revalorizagdo urbana como estratégia de
acumulagdo de capital. Dissertagdo de mestrado. Sao Paulo: FFLCH-USP, 2007. p. 63.

49 ALMEIDA, Nedir. Metamorfoses dos usos do lugar: a revalorizagdo urbana como estratégia de
acumulacéo de capital. Dissertagao de mestrado. Sdo Paulo: FFLCH-USP, 2007. p. 65.

50 Ha dois tipos de moradores sem teto: aqueles que moram nas ruas, e aqueles que se
organizam em torno de estratégias para conseguirem sua prépria casa, sendo que muitos
deles ja moram em corticos.
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intensifiquem. Para tal, segundo Ibidem, tem sido usado a criatividade para
manter essas pessoas indesejadas distantes, como o uso de esguichos que
funcionam em horarios imprevistos, e correntes que impedem o uso de patios,
entradas, calgadas e parques publicos. O outro grupo de sem tetos, organizados
em associagdes, também sofrem com a politica de “higienizagdo” e enfrentam
periodicamente a repressao policial, mas ainda assim tem conseguido vitérias.
Muitos edificios vazios no centro estdo sendo ocupados por familias e
mesmo havendo uma lei que garante o uso social da propriedade, os moradores
devem resistir as diversas tentativas de despejo sob ordem de mandatos judiciais
e executados pela Policia Militar. E o caso da ocupacdo na antiga fabrica téxtil,
localizado na Avenida Prestes Maia, 911°'. Seu proprietario, Jorge Hamuche,
denunciou a invasdo e pediu a imediata expulsdo® dos novos moradores (a
invasao ocorreu no ano de 2006). A policia apareceu inUmeras vezes desde entao

para desocupa-lo, mas de fato a desocupagao nunca ocorreu.

3.2. A especulacao imobiliaria paulistana

As estratégias de revalorizacdo do centro tem como um dentre seus
objetivos o crescimento do setor imobiliario, como foi discutido no capitulo
anterior. A valorizagdo dos bairros centrais sinaliza também a valorizagdo dos
bairros que ficam ao entorno, através de melhorias na acessibilidade a eles,
contribuindo para dinamizar a regido central. As incorporadoras tém por objetivo
reaproveitar antigas areas com boa infraestrutura e localizagdo e revitaliza-las, ja

que ou a cidade cresce na periferia ou se revitaliza sua area central. Na fase

51 E a maior ocupagado da cidade de S&o Paulo, e segunda maior da América Latina (depois da
Torre de David, em Caracas (Venezuela) situada na Avenida Prestes Maia, numero 911 em um
edificio de fabrica téxtil abandonado de 22 andares. La moram mais de 400 familias, cada uma
com seu espago delimitado por paredes de compensado e regidas por leis autoimpostas
(normas de uma comunidade de moradores e regulamentos municipais), como por exemplo: é
proibido portar armas, beber alcool ou usar drogas, andar pelos corredores sem camisa ou de
camisola, tomar banho a dois (cada andar tem um banheiro comunitario com sanitario e
ducha), receber visitas depois das nove da noite e fazer barulho a partir das dez horas da
noite; é obrigatério comparecer as assembleias mensais e cada familia deve pagar R$ 105,00
reais por més a titulo de aluguel, que sédo destinados a um fundo comum (nem todos pagam,
0s mais pobres estdo dispensados). BARCA, Jiménez Barca. In: El Pais, 11 fev 2016.
https://brasil.elpais.com/brasil/2016/02/09/politica/1455015637_003155.html

52 A lei brasileira prevé que a policia pode desalojar sem mandato judicial um edificio até 24
horas apds sua ocupagao.
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atual, os bairros ao entorno dos bairros Republica e Sé estdo recuperando seu
valor de mercado, atraindo cada vez mais novos empreendimentos e interessados
em morar la. Porém, esse interesse do setor imobiliario em atrair a classe média
para morar na regido acaba levando ao desalojamento de antigos moradores de
classes sociais mais baixas, processo denominado gentrificagdo, como € o caso
dos bairros Santa Cecilia, Vila Buarque, Bela Vista e Consolacgéao.

A “reurbanizacao” transforma-se em negécio, onde esta implicita a
concepgéo de cidade como lugar de produgdo e reprodugao do
capital, como maquina de produzir riquezas. A cidade é gerida e
consumida como mercadoria. Para a regido central da cidade de
Sao Paulo é que se voltam significativos setores ligados a
especulagdo imobiliaria. %

A estratégia tem impulsionado a procura dos imoveis e consequentemente
o aumento de seus valores. A Secovi-SP constatou em fevereiro de 2006 um
aumento de 25% nos aluguéis de kitnets na regido, sendo que em regides como
Pinheiros, um imoével do mesmo padrdo sofreu um aumento de 11,6% (ainda
assim alto em relagdo as outras regides da cidade). Embora tenha havido certa
diversificacdo espacial dos investimentos e a produgdo simultanea de
empreendimentos residenciais por todas as partes da metrépole, alguns bairros
como o da Bela Vista e o da Consolagcdao se destacam pela quantidade de
investimentos recebidos, tornando-os polos ou frentes de investimentos
imobiliarios. Seguido dos bairros centrais, que mostraram valores de valorizagcao
mais altos que a média dos demais bairros da cidade, o vetor sudoeste também
apresentou taxas acima da média, justamente pela sua proximidade as
centralidades e o fato de serem os espagos mais bem equipados. Trata-se de um
vetor muito edificado onde é evidente a raridade da existéncia de novos terrenos
disponiveis para novos empreendimentos, elevando ainda mais a sua valorizagéo.

Um fato que tem contribuido para a diversificacdo espacial mencionada
anteriormente € a necessidade intensiva de capital para dar continuidade a
produgdo completa da mercadoria imovel, visto que uma das estratégias
imobiliarias seria a de controlar espacos diferentes e simultaneos. Com isso, nota-

se que o padrao do empreendimento é associado a sua localizacdo no espaco

53 ALMEIDA, Nedir. Metamorfoses dos usos do lugar: a revalorizagdo urbana como estratégia de
acumulacgéo de capital. Dissertacdo de mestrado. Sao Paulo: FFLCH-USP, 2007. p. 86.
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urbano, engendrando tempos diferentes de realizagdo. Tendo diferentes tipos de
padrées de empreendimentos, uma empresa pode investir em padrées menores
de apartamentos em espagos menos valorizados (mais unidades a vender), ou,
caso a empresa vise obter mais lucro, investe-se em empreendimentos de alto
padrao em espagos mais valorizados. Nesse segundo caso, o tempo maior para a
venda dos imdveis é compensado pelo fato do comprador desse padrao liquidar
em menos tempo grande quantia de capital.

Até recentemente a ideia das grandes incorporadoras e construtoras
necessitarem possuir simultaneamente inumeros empreendimentos em
andamento pela cidade em diferentes estagios de construgdo, resolvia
dificuldades das empresas pela dindmica de transferéncia de recursos entre
empreendimentos diversos de uma mesma empresa. Desse modo, recursos
vindos de um empreendimento mais lucrativo eram utilizados para financiar outro
menos lucrativo, ou direcionados para adquirir um novo terreno. Entretanto foram
impostos limites a essas transferéncias pelo capital financeiro que investe no
imobiliario através da lei do patrimbnio de afetagcdo. Essa lei exige uma
contabilidade separada para cada empreendimento da mesma empresa, nao
sendo mais possivel a transferéncia dos fluxos de capital entre dois
empreendimentos. As empresas que acabam sofrendo maiores dificuldades
causadas pelas novas imposi¢cdes as incorporadoras sao as de pequeno porte,
pois elas ndo dispéem de um patriménio suficiente para realizar emissées de
acdes que incrementem sua base financeira e assim dar prosseguimento ao seu
crescimento.

O mecanismo do patrimbnio de afetagdo surge entdo como uma
estratégia financeira (dos bancos e agentes financiadores), no
sentido de garantir a realizagdo da rentabilidade do capital
emprestado (diminuicdo dos riscos pela garantia da aplicacdo do
capital no empreendimento em questdo) e ao mesmo tempo de
pressionar o setor imobiliario a financeirizacdo, através da
necessidade crescente de adogdo de instrumentos de captacao
externa de recursos para a incorporacdo e de financiamentos a
construcdo. Na medida em que existe a incomunicabilidade
financeira de empreendimento para empreendimento, surgem
barreiras quanto ao crescimento das empresas imobiliarias, que
assim teriam que esperar um tempo mais longo para langar novos
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empreendimentos, por nao possuirem capital suficiente para
iniciar outras obras.*

Com essas novas legislagdes em vigor, tornam-se ainda mais importantes
estratégias como a diversificacdo espacial e a produgao simultanea por parte das
incorporadoras/construtoras para evitar riscos representados por possiveis
desvalorizacbes de determinado espaco em que se foi investido. Da para
imaginar o tamanho do prejuizo que uma empresa tera caso concentre seus
produtos em um espaco restrito da cidade e esse mesmo espacgo sofra uma
desvalorizagdo. E importante diversificar tanto os locais quanto os tipos dos
produtos. Outro fator que envolve a solidez da empresa é a sua credibilidade
perante o mercado, vinculada ao volume de obras que a empresa realiza,
possibilitando o seu crescimento através da atracido de novos financiamentos
dados pela confianga que elas transmitem.

A dindmica descrita acima elucida o processo de producdo da cidade
revelada pela reproducdo do capital inserida no movimento triade de
concentracao/dispersdo/reconcentracdo do capital financeiro em sequéncia.
Nesse ciclo, para o setor imobiliario, a concentragdo do capital € um resultado, e
para o capital financeiro ela € um pressuposto. Dessa forma, alguns instrumentos
financeiros permitem realizar uma reuniao de recursos dispersos para viabilizar o
andamento do processo imobiliario. Ja para o plano das financias, a concentragao
dos capitais dispersos se realiza através de um novo processo de dispersao dos
capitais dado pelo fracionamento do capital e pela dispersdao dada pela abertura
do proprio capital das empresas/incorporadoras/construtoras. Nota-se que o
capital financeiro lucra com as transacdes, investimentos e especulacdes
realizados com o capital de origem imobiliaria.

Esta complexidade na relacdo finaceiro-imobiliaria se realiza
através de aliancas, mas também por meio de contradi¢gdes. A
acumulacado financeira parece se realizar, neste processo, na
esfera da circulagdo abstrata do capital, seja sob a forma de
dinheiro ou de crédito, enquanto a realizacdo da acumulagao no
setor imobiliario depende de um “brago” mais concreto. Ja que
envolve a producgao/valorizagdo do espago. Esta produgao do

54 VOLOCHKO, Danilo. A produgéo do espaco e as estratégias reprodutivas do capital: negécios
imobiliarios e financeiros em Sao Paulo. Tese de mestrado. DG-FFLCH-USP. Sao Paulo, 2007.
pp. 151
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espaco, por sua vez, enquanto producdo material, envolveria mais
riscos de nao realizag3o [...]*°

E nesse contexto que se mostram a relacdo entre acumulacao financeira e
reproducao imobiliaria, por meio da triade concentragao/dispersao/reconcentragao
do capital financeiro e consequentemente no imobiliario. Sdo envolvidas as
relacbes capital/trabalho e capital/capital (capitais concentrados/capitais
dispersos, capitais financeiros/capitais oriundos do setor imobiliario, capitais

moveis/capitais imobilizados.

3.3. Andlise de dados/dinamica imobiliaria no municipio de Sao Paulo

Diante das discussodes tedricas feitas ao longo desse trabalho para tentar
entender a problematica das nuances do valor do espag¢o na regiao central da
cidade de Sao Paulo em concomitancia ao comportamento do setor imobiliario
residencial no mesmo espaco, esse Ultimo capitulo propde expor através de
dados numéricos a atual situagdo do mercado imobiliario no recorte estabelecido.
Para tal, foram retirados indicadores da base de dados da EMBRAESP -
Empresa Brasileira de Estudos do Patriménio, do SECOVI SP* — O Sindicato da
Habitacdo, e da Prefeitura Municipal de S&o Paulo que estdo dispostos de
maneira descritiva junto a sintetizacdo deles em tabelas.

Em relagdo a analise do recorte espacial escolhido para este trabalho, viu-
se relevante a comparagao entre os valores médios do metro quadrado nos
empreendimentos residenciais verticais no decorrer da ultima década entre os
bairros em questao e os valores médios do metro quadrado em todo o municipio
de S&o Paulo. Para uma melhor visualizagdo do processo de valorizagao e seus
pontos mais altos e baixos, foi estabelecido um periodo de em média 15 anos

para os graficos apresentados a seguir, até o ano de 2017, tempo que se mostrou

55 VOLOCHKO, Danilo. A produgéo do espaco e as estratégias reprodutivas do capital: negécios
imobiliarios e financeiros em Séo Paulo. Tese de mestrado. DG-FFLCH-USP. S&o Paulo, 2007.
pp. 151.

56 O SECOVI — SP apresenta mensalmente os resultados da Pesquisa do Mercado Imobiliario
(PMI) e da Pesquisa Mensal de Locagéo Residencial.
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razoavel para estabelecer um posicionamento seguro sobre a valorizagéo
imobiliaria residencial que se firmou no solo metropolitano.

O Grafico 2 é composto de uma série de 14 anos — de 2003 a 2017 com
dados coletados da base da SECOVI-SP, sobre o valor médio em reais por metro
quadrado de area util dos imdveis verticais residenciais langados em todo o
municipio de Sao Paulo, separados por ano. Nota-se uma tendéncia no aumento
do valor do metro quadrado anual, exceto nos anos 2007, 2015 e 2016 em que 0s
valores tiveram pequenos decréscimos (decréscimo maximo de R$ 400,00,
verificado no ano de 2016) em relagdo aos anos que os antecedem. No balango
do ultimo ano (2017), o valor médio do metro quadrado de area util chegou a
aproximadamente R$ 9.300,00 (o valor exato foi de R$ 9.270,00) segundo a
SECOVI-SP e R$ 8.714,00 segundo a FIPE/ZAP* em setembro. Em todo o
periodo analisado o aumento em valores absolutos foi de aproximadamente R$

6.600,00 entre o primeiro e ultimo ano.

Grafico 2: Preco médio anual dos imdveis verticais novos por metro quadrado de
area util no municipio de Sdo Paulo de 2003 a 2017

Preco médio anual do m? de area util no municipio de S&o Paulo de
2003 a 2017
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Fonte: SECOVI - SP

Pesquisas e indices, Estudos de Precos de Imdveis Residenciais Lancamentos,
Preco médio anual da Embraesp por m? de area util

http://www.secovi.com.br

57 A FIPE/ZAP acompanha o pre¢o médio do metro quadrado de apartamentos com base em
anuncios da internet.
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A proxima tabela que segue (Tabela 2), com dados também retirados da
base da SECOVI-SP, expdem em numeros absolutos os empreendimentos
residenciais verticais langados e as unidades residenciais lancadas (em mil
unidades) em todo o municipio de Sado Paulo no periodo que se estende de 2004
a 2017.

Tabela 2: Numero de empreendimentos verticais langados/Unidades residenciais
langadas de 2004 a 2017 no municipio de Sao Paulo

Numero de empreendimentos verticais langados/Unidades residenciais langadas de
2004 a 2017 no municipio de Sao Paulo

N° de empreendimentos verticais langcados Unidades residenciais langadas
Numeros Numeros Em mil Em mil

Ano absoluto Ano absolutos Ano unidades Ano unidades
2004 237 2011 303 2004 22,6 2011 38,1
2005 261 2012 213 2005 249 2012 28,5
2006 155 2013 271 2006 25,7 2013 34,2
2007 307 2014 259 2007 39 2014 34
2008 279 2015 183 2008 34,5 2015 23
2009 240 2016 136 2009 31,6 2016 19,4
2010 267 2017 174 2010 38,2 2017 28,7

Fonte: SECOVI - SP
Pesquisas e Indices, Balangcos do Mercado Imobiliario, Balango anual de 2017
http://www.secovi.com.br

Ainda baseado em dados da base da SECOVI-SP, foram selecionadas
informagdes sobre a dinamica do ultimo ano (2017) sobre os empreendimentos
residenciais verticais langcados no municipio de Sao Paulo. Em relacdo a
participagdo porcentual nas unidades langadas quanto a tipologia, ou seja, o
numero de dormitérios de cada unidade residencial, tem-se que: 16% dos
langamentos representam apartamentos de 1 dormitério, 67% dos apartamentos
langcados foram de 2 dormitérios, 13% dos apartamentos langados foram de 3
dormitdrios, e 4% dos apartamentos lancados foram de 4 dormitérios. Nao foram
mensurados apartamentos com mais de quatro dormitérios nos indices.

Sobre a porcentagem da faixa de area util privativa (metragem) das
unidades residenciais construidas, seguem os seguintes valores: area util menor
que 45 m? representou 58% dos apartamentos novos, metragem entre 45 e 65 m?

representou 18% dos apartamentos, area entre 66 e 85 m? representou 12% dos
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apartamentos, area entre 86 e 130 m? representou 9% dos apartamentos, area
entre 131 e 180 m? representou 3% dos apartamentos, e por fim, area maior que
180 m? representou 1% dos apartamentos lancados. Tratando-se da faixa de
preco do valor final dos imoveis langados, foram verificados os seguintes valores:
apartamentos de até R$ 240 mil representam a metade (50%) de todos os
langamentos em 2017, aqueles que estdo entre a faixa de R$ 240 e 500 mil
representam 21% dos langamentos, os que estdo entre a faixa de R$ 500 e 750
mil representam 14% dos langamentos, os que estdo entre a faixa de R$ 750 e
900 mil representam 5% dos langamentos, os que estdo entre a faixa de R$ 900
mil e 1,5 milhao representam 8% dos langamentos, e por fim, imoveis com valores
maiores que 1,5 milhdo representam 3% dos langamentos.

Os ultimos dados relativos aos lancamentos de empreendimentos
residenciais verticais no ano de 2017 na cidade de Sao Paulo séo referentes a
espacializagao deles. Dividindo a cidade em zonas, o centro representou 18% dos
lancamentos, a zona leste representou 19% dos langamentos, a zona norte
representou 21% dos lancamentos, a zona oeste representou 25% dos
langamentos e a zona sul representou 18% dos langamentos. Subdividindo as
zonas em distritos, a soma dos 10 primeiros da lista com os maiores numeros de
unidades langadas concentram 49% de todos os langamentos da cidade. S&o
eles, em ordem decrescente: Pirituba teve 3.492 unidades langcadas, Raposo
Tavares teve 1.760 unidades langcadas, Bras teve 1.479 unidades lancadas,
Pinheiros teve 1.394 unidades lancadas, Lapa teve 1.224 unidades lancadas,
Cambuci teve 1.059 unidades langadas, Jaragua teve 1.020 unidades langadas,
Sé teve 960 unidades lancadas, Vila Andrade teve 916 unidades lancadas e

Republica teve 838 unidades langadas.

3.4 Analise de dados/dinamica imobiliaria nos bairros Bela Vista e

Consolagao

Os distritos Republica e Sé, ambos pertencentes a zona central de Sao
Paulo, estao dentro da lista dos 10 distritos com os maiores niumeros de unidades

lancadas de empreendimentos imobiliarios residenciais verticais no ultimo ano
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(2017) na cidade. Segundo dados da SECOVI — SP, o distrito Sé teve 960
unidades langadas e o distrito Republica teve 838 unidades langadas. Tendo em
vista que os Bairros Bela Vista e Consolagao estdo compreendidos no distrito Sé,
supdem-se que neles também tenha havido um grande numero de langamentos
imobiliarios. O grafico 3, sistematiza o numero de langamentos verticais em
ambos os bairros no periodo que estende de 1992 a 2016. No periodo em
questdo, houve um total de 97 langamentos no bairro da Consolagdo, tendo
destaque para os anos de 2005 e 2011, em que ambos langcaram 9
empreendimentos cada, nao houve langamentos nos anos de 2008, 2009 e 2016.
O bairro da Bela Vista apresentou numeros inferiores, foram ao todo 67 no
mesmo periodo, ndo havendo langamentos nos anos de 1997, 2002 e 2004. O
ano de 1996 foi o que apresentou o maior numero de langcamentos, foram 9 ao

total.

Grafico 3: Numero de langamentos verticais nos bairros Bela Vista e Consolagéo
de 1992 a 2016.

Numero de lancamentos residenciais verticais de 1992 a 2016
10

B Bela Vista
3 Consolagéo

Langamentos em numeros absolutos
N
|
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Fonte: Prefeitura Municipal de Sao Paulo

Infocidade — Mercado Imobiliario, Numero de langamentos residenciais verticais —
Municipio de Sao Paulo, Subprefeituras e Distritos Municipais, tabelas.
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/
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O gréfico a seguir (Grafico 4) se refere ao numero de unidades
residenciais langadas nos distritos Bela Vista e Consolagdo no mesmo periodo do
anterior (de 1992 a 2016). O bairro Consolagao foi responsavel por 8.181 novas
unidades residenciais, ja o bairro Bela Vista foi responsavel por 8.579 novas
unidades, langando mais unidades em comparagao com Bela Vista mesmo tendo
um numero de langamentos residenciais menor do que na Bela Vista. Analisando
os Graficos 3 e 4, ndo da para sugerir tendéncias em relagdo ao numero de
langamentos residenciais a serem langcar e nem o0 numero de unidades

residenciais a serem langadas para os préximos anos.

Grafico 4: Numero de unidades residenciais lancadas nos bairros Bela Vista e
Consolacao de 1992 a 2016
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Fonte: Prefeitura Municipal de Sao Paulo
Infocidade — Mercado Imobiliario, Numero de unidades residenciais verticais
langadas — Municipio de Sdo Paulo, Subprefeituras e Distritos Municipais, tabelas.

http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/

3.5. O mercado imobiliario — Localizagao X Valor do metro quadrado
Nos bairros centrais, o aumento gradual do pre¢co do metro quadrado do
espaco expdem a dindmica progressiva da sua revalorizacdo. Sao varios os tipos

de novos empreendimentos, desde os mais compactos (onde o espago é

rarefeito), até os amplos (onde o espacgo tende a possibilidade da abundéncia), a
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maioria deles explora os novos conceitos como a disponibilidade de itens
completos de lazer. [Fotos 9 e 10]

Exemplo 1 de opg¢ao de pagamento do apartamento de 67 m?, no 5° andar
do projeto Olhar Augusta. Visita realizada em Janeiro de 2018 e entrega prevista
para Setembro de 2020.

Valor total: R$ 706.780,00

Valor aproximado do m? para essa unidade: R$ 10.549,00
Entrada: R$ 28.270,00

30 X 60 X 90 (dias): R$ 14.140,00

27 vezes: R$ 2.090,00

2 anuais: R$ 24.740,00

Unica: R$ 35.430,00

Financiamento: R$ 494.750,00

Ha um acréscimo no valor final de R$ 30.780,00 para os apartamentos
localizados entre o 10° e 15° andares, aumentado proporcionalmente nos
préximos conjuntos de andares.

Exemplo 2 de opg¢do de pagamento do apartamento de 34,3 m?, no 18°
andar (unidade 1809) do projeto Vision Paulista. Visita realizada em Janeiro de
2018 e entrega prevista para abril de 2018.

Valor de tabela total: R$ 646.381,43

Valor do m? para essa unidade (1809): R$ 18.844,94

Valor final da proposta do cliente: R$ 422.000,00

Valor do m? para essa unidade (1809) da proposta do cliente: R$ 12.303,21
Entrado (no ato): R$ 90.000,00

Mensal 30 dias: R$ 1.000,00

Mensal 60 dias: R$ 1.000,00

Unica: R$ 20.000,00

Repasse: R$: 310.000,00
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FOTOS, IMAGENS E MAPAS

Foto 1: Rua Paim, Cerqueira César, 1920

Foto 2: Luz, 1927
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Foto 3: Anhangabau, 1928

Foto 4: Santa Cecilia, 1928
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Foto 5: S¢, 1930

Foto 6: Liberdade, 1930
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Imagem 1: Evolugéo da area urbanizada — 1905 a 1997

FONTE: Lt o Utbniro d ekt - LUVE.

s
s LOGI, . S50 PAULD (ESTADO), EMPLASA 1984
i SA0 PAULO (ESTADO, EMPLASA, 194;LOGT, . LUME, 2002
e S0 AL ) ENPLASA, 108, L0GI 5.0; LUNE,
2002, 10 PAULD (ESTADD), SUA, P, 2000,

s sz 1861192011001, 5.

o3 iz (194.1982: S0 PAULO (ESTAOO), ENPLASA, 1654
em iz 1997:SK0 PAULD(ESTADO), EMPLASA, 2001

020 40 Quilbmetros A
—

(] Limite do Municipio de Sao Paulo
[ Limite da Regido Metropolitana de Sao

Paulo

{4 Rios, represas e Oceano Atlantico

Localizagéo de:
B Area urbanizada

[T Regides administrativas do Estado de Sao

Paulo

EVOLUCAO DA AREA
URBANIZADA - 1905 A 1997

Imagem 2: Evolucdo da area urbanizada
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Mapa 1: Mapa da cidade de Sao Paulo com destaque em amarelo para os bairros
Consolagéao e Bela Vista, regides compreendidas no estudo.

Realizado com QGIS.
Elaborado por Juliana Mouta, 2017.

Mapa 2: Bairros Bela Vista e Consolagao
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Banco de daos: Geosampa
Realizado com QGIS L
Elaborado por Juliana Mouta, 201 7;;5
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Foto 7: Regido central da cidade de Sao Paulo, 2018
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Foto 10: Edificio Urbe, Rua Alvares de Carvalho, 2018

Foto 9: Edificio Ca’d’Oro, Rua Augusta, 2018
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CONSIDERAGOES FINAIS

Segundo as ideias de CASTELLS, as cidades s&o proje¢des historicas
acumuladas de condigdes passadas em um espago, o lugar de forte concentragao
de homens, as varias possibilidades e necessidades para eles e o lugar onde se
habita. Similares as teorias de CASTELLS, LEFEBVRE acredita que a cidade é o
centro de vida social e politica onde se acumulam n&o apenas as riquezas, mas
também os conhecimentos, as técnicas e as obras. Foram em ideias baseadas
em suas teorias que foi desenvolvida a base tedrica desse trabalho. A cidade de
Sao Paulo, metrépole onde esta contido o objeto de estudo desse trabalho,
encaixa-se perfeitamente na dinamica descrita acima. Sua transformagdo ao
longo dos anos junto a industrializagdo e ascensdo do sistema capitalista de
producdo fez com que ela apresentasse certos valores e organizagdes
socioespaciais proprias dessa realidade cultural industrial capitalista.

A partir do final do século XIX, a regidao central da cidade de Sdo Paulo
passou por um processo de valorizagcdo resultante da acumulagcdo de capital
derivado da industria cafeeira e a concentracédo e centralizagdo desse capital
contribuiu para a formacdo de grupos dentro da sociedade. Intensifica-se o
aproveitamento econdmico do lote urbano, cada vez mais disputado pelo aumento
da populacido paulistana e consequentemente mais escasso. O espaco se torna
um elemento de lucratividade, ou seja, uma mercadoria que se torna disponivel
para aqueles que podem pagar altos valores e que leva a expulsdo daqueles que
nao podem pagar pelos novos valores desse espaco (fendbmeno da gentrificagéo),
potencializando o conflito de classes. Na fase atual, as politicas publicas que
deveriam asseguram politicas habitacionais, ndo apenas deixam a desejar, mas
aliam-se ao setor privado se tornando uma extensdo as acgdes do capital e
orientando os investimentos imobiliarios desse setor através da delimitagao
estratégica de territorios, na pratica uma associagdo entre o poder publico e
privado. As consequéncias dessa parceria sdo as disputas pelo uso do espaco
central paulistano entre diferentes agentes sociais.

Pensando nessa estrutura, esse trabalho buscou entender através de um

ponto de vista econdmico o que esta por tras da atual politica de valorizagao do
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centro da cidade de Sao Paulo, como se dao as transformacgdes na sua forma
relacionadas a esse processo, e suas consequéncias no ambito socioeconémico
da cidade. Para tal, foram utilizados dados referentes ao mercado imobiliario, nos
periodos compreendidos de 1992 a 2016, retirados da prefeitura municipal de Sao
Paulo, e entre 2003 e 2016, retirados da SECOVI-SP, para a realizagdo dos
graficos inseridos no ultimo capitulo que trata sobre o mercado imobiliario nos

distritos Bela Vista e Consolagao.
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ANEXOS

Langamentos imobiliarios no perimetro delimitado para estudo

Anexo 1

Projeto Olhar Augusta

Como dito acima, os novos empreendimentos imobiliarios vendem, além de

suas plantas, a ideia de um estilo de vida diferenciado. A figura [X] & o folder do

projeto Olhar Augusta, futuro langamento da incorporadora Brookfield Sdo Paulo

Empreendimentos Imobilidrios 2 S.A., com previsdo para 2019 entre as ruas

Augusta e Caio Prado.

A Augusta como vocé nunca viu
Olhar Augusta — Sua vida ganha um ponto de vista diferente.
Todos os dias.

Ha trés opgbes de plantas (67, 72 e 76 m?), mas na imagem esta

especificada apenas a de 76 m?, com trés dormitérios, sendo um deles uma suite.

CULTURA, LAZER E ENTRETENIMENTO PARA ‘{OCE CURTIR SUA
FAMILIA E OS AMIGOS. TUDO COM ACESSO FACIL, TRANSPORTE
PUBLICO E CICLOVIAS BEM-PROXIMAS.

Metré Consolagao
Metrd Paulista
Metrd Republica
Avanhandava
Shop. Frei Caneca

Univ. Mackenzie

Ao visitar o stand de vendas, procure por:

2

VENDAS

L M 96153-22620

| rubi@tegravendas.com.br5

RUA AUGUSTA, 150 - EM FRENTE AD CA'D’ORO
ENTO: RUA CAIO PRADO, 275
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Perspectiva ilustrada da Fachada, sujeita a alteragao

FICHA TECNICA

Area do terreno:

2.428,88 m?
20u3

Torre tnica
dorms.

1vaga*

67 m? (2 dorms./1 suite)
72 m? (2 dorms./1 suite)
76 m?** (3 dorms./1 suite)

Um incrivel SKY bar no 24.° andar.

Arquitetura:

Roberto Candusso

Decoracdo:
Fernanda Marques

Paisagismo:

Benedito Abbud

“Vagas extras poderéo ser compradas avulsas
**A partir do 16.° andar, as unidades de 76/77 m?

terao depositos privativos nos subsolos

Sua vida ganha
um ponto de vista
diferente.

Todos os dias.

SKY BAR - DIFERENTE E UNICO

76

3 dorms. (1suite)

Conheca as demais
opg¢des de plantas:
67 e72m?

Plantas Area de lazer
com suite

70



Anexo 2

Projeto you, central park

O futuro parque Augusta na frente de casa e muitas outras opg¢oes

de lazer, cultura e educacao a poucos minutos a pé.

Este segundo folder é referente a mais um lancamento no bairro da
Consolagéao, na rua Caio Prado, 103, esquina com a Rua Gravatai. Seguindo a
tendéncia de grande parte dos ultimos langamentos da regido, uma de suas
plantas é de tipo Studio®, que sdo apartamentos de metragem pequena, em
meédia apresentam 30 m? com cdmodos integrados (excetuando o banheiro)
visando otimizar o espaco. A planta que esta disponivel é de 23 m?2. Além dessa
planta, ha a opcédo de outras duas: apartamento de 1 dormitério com 35 m?2 (1

suite); e de dois dormitérios com 57 m? (1 suite e mais um banheiro).

LANGAMENTO

wll, ce ntp';?lz ‘m FUTURA ;&m .

HIGIENOPOLIS-MACKENZIE

you,central
park

MORE EM FRENTE

VISITE OS DECORADOS g 6 venans, rocur P
RUA CAIO PRADO, 103 s MUR Q“ECSIS
= et crsteks . }; : ,‘E‘k ggegnsﬁ;;!d;ﬂ:gmarﬁ.ﬁ
LoPES ﬁIBERIS y .Ul

youlne.com.br

STUDIOS
1E 2500

LAZER COMPLETO

oY !

SERVICOS PAY-PER-USE™*

58 Esse modelo é um segmento dos antigos armazéns dos Estados Unidos da América. Sua
caracteristica principal é a auséncia de paredes para separar os cOmodos e a cozinha do estilo
americano. Os novos empreendimentos que dispdem desse modelo geralmente apresentam
uma boa infraestrutura de servicos e lazer.
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* CHURRASQUEIRA COM FORNO DE PIZZA -
PLAYGROUND * FITNESS = PET PLACE *
LAVANDERIA * PISCINA * SOLARIUM *
SALAO DE FESTAS + SKY LOUNGE -
COWORKING * SALAO DE JOGOS * BIKE LAB

2 DORMS.

57 M=

RLSTRACAL ARTI O 87 WP, FoaL 1, 00 BRI

£ DO 28 P
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Anexo 3
Projeto Vision Paulista

O melhor investimento de Sao Paulo, na rua Augusta, a mais
badalada da regiédo

Esse terceiro folder se refere ao projeto Vision Paulista, objeto da
incorporagao imobiliaria Gafisa, localizado na rua Augusta, 899 com langamento
previsto para 1° de Abril de 2018. O empreendimento € composto por uma unica
torre e tem a disposigao trés tamanhos diferentes de plantas (80 unidades de
34m?, 80 unidades de 35m? e 40 unidades de 41m?) todas com apenas um
dormitério e uma vaga de garagem. Assim como os outros dois projetos citados
acima, o condominio oferece uma gama de opc¢éo de lazer, além de Sky Lounge
na cobertura e servigos como o de lavanderia. O projeto é recebe as obras do
artista plastico Loro Verz nas dependéncias comuns do prédio.

Uma verdadeira galeria de arte para se morar.

Aproveitar o maximo, também dentro de casa.
Espaco criado e equipado para receber os amigos.

. . . . o © OBRAS INICIADAS
Entre as principais vias de acesso, a 10 min.

da estacdo Consolacdo. Cercado do melhor
da gastronomia e servicos da cidade.
Uma localizagio que dispensa apresentagdes.

O melhor
N . investimento
R B uy S de Sdo Paulo,
. ] narua
Augusta,
amais
badalada

— | ENDERECO DO ESTANDE: RUA Auuﬁs;A, 899 ' = : : : da regiﬁo
E (11) 3214-6538 - ‘ :
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Perfeito do seu jeito.

TERRAGO

Sunset Bar 2 ‘ o | &
RARIDADE:
APTOS. OPCOES
DE 1 DORM. DE 35M?
E STUDIOS COM 1VAGA

Opcoes de

COMPRA i
Servicos® e diferenciais que vocé sempre quis. 3 5 l I I 2 SEGURA
o H @ O D s com 1vaga

VISION VISION VI}§ION VISION VISIO!
an

VISION
Sky Lounge Fitness

N
Payperuse’ Sustentabilidade  Comfort
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