UNIVERSIDADE DE SAO PAULO
FACULDADE DE FILOSOFIA, LETRAS E CIENCIAS HUMANAS
DEPARTAMENTO DE GEOGRAFIA

Natalia Cavalcante da Silva

EDIFiCIO RENATA SAMPAIO E A POLITICA DE
RETROFITS DO CENTRO DE SAO PAULO:

novos escritos no palimpsesto paulistano

Sao Paulo

2026



NATALIA CAVALCANTE DA SILVA

EDIFiCIO RENATA SAMPAIO E A POLITICA DE
RETROFITS DO CENTRO DE SAO PAULO:

novos escritos no palimpsesto paulistano

Trabalho de Graduacao Individual
apresentado  ao  Departamento  de
Geografia da Faculdade de Filosofia,
Letras e Ciéncias Humanas da
Universidade de Sado Paulo, como
requisito para obtencdo de titulo de
Bacharel em Geografia.

Orientadora: Prof®. Dra. Gloria da Anunciacao Alves

Sdo Paulo

2026






RESUMO

CAVALCANTE, N. EDIFICIO RENATA SAMPAIO E A POLIiTICA DE RETROFITS
DO CENTRO DE SAO PAULO: novos escritos no palimpsesto paulistano. Trabalho de
Graduagdo Individual (TGI), Departamento de Geografia, Universidade de S3o Paulo, Sao
Paulo, 2025.

Este trabalho analisa a produgdo do espago no Centro de Sao Paulo através da requalificacao
de edificios ociosos contemplados pelo Programa Requalifica Centro (Lei 17.577/2021),
conhecido como Lei do Retrofit, investigando suas contradigdes entre o discurso oficial de
revitalizagdo e produ¢do de moradia e os resultados concretos de elitizacdo socioespacial.
Partindo da metafora do palimpsesto, que compreende a cidade como um pergaminho
sucessivamente reescrito, o estudo traga a trajetéria historica de valorizagao, desvalorizacao e
revalorizagdo da regido central. A pesquisa demonstra como, no contexto do capitalismo
financeiro, politicas urbanas como o retrofit operam como dispositivos de financeirizagdo do
espago, convertendo vacancias imobilidrias em ativos de alta rentabilidade para o complexo
imobilidrio-financeiro. A analise do Edificio Renata Sampaio Ferreira, primeiro
empreendimento concluido pelo programa, revela a materializagdo dessa ldgica através de
aluguéis mensais a partir de R$ 7.200, comercializados via plataforma Tabas/Blueground, que
o tornam inacessivel a renda média paulistana. O estudo conclui que o programa, apoiado em
incentivos fiscais, viabiliza a acumulagdo de capital, esvaziando o conceito de direito a cidade
e a funcdo social da propriedade. Dessa forma, a reescrita contemporanea do palimpsesto no
Centro da capital consolida um modelo excludente de cidade, aprofundando as desigualdades

socioespaciais em vez de promover o direito a cidade.

Palavras-chave: retrofit; financeirizagdo; Centro de Sao Paulo; direito a cidade; politica

urbana.



ABSTRACT

CAVALCANTE, N. THE RENATA SAMPAIO BUILDING AND THE RETROFIT
POLICY OF DOWNTOWN SAO PAULO: new writings in the Sdo Paulo palimpsest.
Individual Graduation Project (IGP), Department of Geography, Universidade de Sao Paulo,
Sao Paulo, 2025.

This study analyzes the production of space in downtown Sdo Paulo through the
redevelopment of vacant buildings covered by the Requalifica Centro Program (Law
17.577/2021), known as the Retrofit Law, investigating the contradictions between the official
discourse of revitalization and housing production and the concrete results of socio-spatial
gentrification. Based on the metaphor of the palimpsest, which understands the city as a
parchment that has been successively rewritten, the study traces the historical trajectory of
appreciation, devaluation, and revaluation of the central region. The research demonstrates
how, in the context of financial capitalism, urban policies such as retrofitting operate as
devices for the financialization of space, converting vacant real estate into highly profitable
assets for the real estate-financial complex. The analysis of the Renata Sampaio Ferreira
Building, the first project completed by the program, reveals the materialization of this logic
through monthly rents starting at R$ 7,200, marketed via the Tabas/Blueground platform,
which make it inaccessible to the average Sao Paulo income. The study concludes that the
program, supported by tax incentives, enables capital accumulation, emptying the concept of
the right to the city and the social function of property. Thus, the contemporary rewriting of
the palimpsest in the center of the capital consolidates an exclusionary model of the city,

deepening socio-spatial inequalities instead of promoting the right to the city.

Keywords: retrofit; financialization; downtown Sao Paulo; right to the city; urban policy.
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INTRODUCAO

Este projeto nasce do desejo de explorar o habitar em Sao Paulo e as desigualdades
promovidas a partir da moradia. E notério a possibilidade de observar um mesmo objeto a
partir de diversas visdes ou com multiplos interesses, mas o acesso a moradia possui uma
particularidade por ser um pilar para a reproducdo social e também uma mercadoria muito
lucrativa. Convidado a prefaciar o livro Sdo Paulo: planejamento da desigualdade (2022), de
Raquel Rolnik, o rapper Emicida escreve: “nessa escala grotesca imposta pelo colonialismo,
quem pode ser gente? E quem estd amaldicoado a ser s6 engrenagem? Engrenagem ndo tem
lar, ndo precisa, engrenagem repousa num canto até chegar a hora de ser usada novamente”;
aqui tragamos duas perspectivas sobre o objeto moradia: um ativo financeiro ou um lar. E, no
neoliberalismo, se pode ser lucro, pouco necessitaria ser lar para engrenagens.

A cidade de Sao Paulo, caracterizada por Benedito Lima de Toledo (2004) como um
palimpsesto (um pergaminho sucessivamente raspado e reescrito), exemplifica as dinamicas
ciclicas de valorizagdo, desvalorizacdo e revalorizagdo do Centro, no qual camadas historicas
de producao do espago urbano se acumulam em tensdes entre interesses econdmicos, politicas
publicas e demandas sociais. Esta pesquisa propde uma analise critica do Programa
Requalifica Centro (Lei 17.577/2021), também conhecido como Lei do Retrofit, que incentiva
a reconversao de edificios subutilizados na regido central sob o pretexto de cumprir a fungao
social da propriedade urbana, conforme preconizado pelo Plano Diretor Estratégico (PDE) de
2014. Partindo da metafora do palimpsesto paulista, o estudo investiga como tais
intervengdes, longe de promover equidade e inclusdo territorial (Art. 5°, IV, PDE), operam
como dispositivos neoliberais de financeirizagdo do espaco em detrimento do direito a cidade,
conceito proposto por Lefebvre (1968) e termo presente na Constituicao Federal de 1988.

O problema de pesquisa centraliza-se na contradicdo entre o discurso oficial de
"revitalizagdo inclusiva" articulado por agentes como a Prefeitura de Sdo Paulo e
incorporadoras como a Planta.Inc, e as evidéncias empiricas de elitizagdo habitacional,
exemplificadas pelo Edificio Renata Sampaio Ferreira, primeiro empreendimento concluido
pelo programa, em 2024. Enquanto o prefeito Ricardo Nunes celebra a ocupacao total de
unidades com "pessoas de varios tipos de renda", a andlise de tipologias locacionais revela
aluguéis minimos de R$ 7.200 mensais (equivalentes a R$ 288-411/m? em apartamentos do
tipo estudio), inacessiveis a renda média familiar paulistana, priorizando estadia de curta

duragdo para turistas a negocios via plataformas como Tabas. Essa discrepancia suscita a



questdo: em que medida a Lei do Retrofit, com incentivos fiscais como isen¢do de IPTU e
ITBI, cumpre os principios constitucionais de func¢ao social da propriedade (Art. 5°, I, PDE)
ou se limita a subsidiar a acumulagdo de capital imobiliario através de uma parceria
publico-privada?

Os objetivos gerais consistem em desvelar as contradi¢des espaciais do retrofit no
Centro de Sao Paulo. Especificamente, busca-se: (i) tracar a trajetdria histdrica do palimpsesto
central; (i1) examinar o urbanismo neoliberal e o Programa Requalifica Centro em confronto
com o PDE e (iii) analisar o caso do Edificio Renata como prototipo de reestruturacao
fundidria. A justificativa reside na urgéncia de compreender como politicas de requalificagdo,
em contexto de capitalismo financeiro, transformam vacancia em ativo rentista, aprofundando
desigualdades em uma metropole marcada por 220 mil unidades prometidas, mas sem cotas

sociais ou controles de preco.
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1 PALIMPSESTO PAULISTA: VALORIZACAO, DESVALORIZACAO E
REVALORIZACAO DO CENTRO DE SAO PAULO

De acordo com Benedito Lima de Toledo (2004), devido as sucessivas reconstrugdes
da cidade, Sdo Paulo seria um palimpsesto'. O centro historico, local da fundagio e,
posteriormente, imbricamento das principais edificacdes, manteve concentradas as fungdes

urbanas até a década de 1960, quando se desloca para a Avenida Paulista (Villaga, 2011).

Durante a primeira fase, a cidade era caracteristica pelo material utilizado nas
construgdes: o barro e a taipa de pildo. Tais constru¢des se focavam no tridngulo formado pela
Rua Direita (antiga Rua Direita de Santo Antonio), Rua do Rosario (atual Rua 15 de
novembro) e Rua Sao Bento (antiga Rua Direita de Sdo Bento), marcados por trés conventos:

Sao Francisco, Sao Bento e Carmo (Toledo, 2004).

Figura 1. Triangulo Historico

—
1. Legenda
oz o 0.

[ Acessos 20 Metrd
i el

Fonte: CCBB Educativo.

' De acordo com o autor, um palimpsesto é um “imenso pergaminho cuja escrita é raspada de tempos em tempos,
para receber outra nova, de qualidade literaria inferior, no geral.” (Toledo, 2004, p. 67)
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O avango da técnica viabilizou, ainda no século XIX, a constru¢do da Sao Paulo
Railway gerando, em decorréncia desta ferrovia que se sobrepds a declividade da Serra do
Mar, uma ocupagao acelerada e uma epidemia de urbanizagdo, promovendo o transporte de
materiais para a construgdo de chacaras para a elite (Toledo, 2004, p. 67). A partir da ferrovia,
a populacdo inicia um maior exigéncia por infraestrutura e, segundo Brito (2006, p. 151-152),
por uma maior civilidade visando, portanto, o embelezamento da cidade - paradigma do

planejamento urbano a época.

Passados pouco mais de 60 anos, o cenario politico e social se altera devido a
crescente organizacdo da classe trabalhadora e a insatisfacdo com o padrio da
governabilidade da época. Os planos, pensados pela e para a classe dominante teriam de se
adequar aos novos pressupostos e, segundo Villaga (1999),

As demandas das massas populares urbanas cresciam e sua consciéncia
social se desenvolvia. No novo contexto sociopolitico, a classe dominante
ndo pode mais defender abertamente a idéia de derrubar "um bairro inteiro
de casebres feios, insalubres, ruins. comprados por uma poderosa
companhia, arrasd-los e substitui-los por um bairro elegante, bonito,
confortavel em todos os sentidos, realizando a companhia excelente negocio
sob o ponto de vista financeiro". Pouco tempo depois, também ja ndo podera
dizer que os favelados sdo "uma populagdo meio némada, avessa a toda e

qualquer regra de hygiene, nem chama-los de “vadios". O que dir4 no lugar
disso? O que fara? Isso se torna cada vez mais dificil (Villaga, 1999, p. 203).

O novo paradigma, agora envolto do tecnicismo, de base cientifica, adere a uma escala
“geral” sob o pretexto de abranger, de maneira “ampla”, os problemas das cidades e outras
localidades que ndo os bairros de alta renda (Villaga, 1999, p. 204) sem, contudo, eximir-se de
sua relagdo com os interesses do capital. Acerca da mudancga de diretrizes supracitadas, Flavio

Villaga afirma que

com o crescimento da riqueza do pais, com a concentracdo e
centralizagdo crescentes do capital, hd a necessidade de obras cada vez mais
gigantescas, e as de embelezamento dificilmente teriam porte suficiente para
consumir recursos vultuosos. Passa-se assim da "cidade bela" para a "cidade
eficiente”, da cidade do consumo para a cidade da produgdo. Em ambas,
entretanto, o interesse imobilidrio estard sempre fortemente presente
(Villaga, 1999, p. 199).

Portanto, as implicacdes do capital (e de seu excedente, gerado primeiramente pelo cultivo de
café e depois pelas industrias recém instaladas) sobre o espaco urbano demandam uma outra

acdo do Estado que ndo apenas estética, mas sim de funcionalidade.

O resultado da nova conjuntura se traduziu, no caso paulistano, através do Plano de

Avenidas de Sao Paulo, vide Figura 2, inspirado em modelos semelhantes de cidades
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européias. Os objetivos de Prestes Maia estavam centrados na fluidez do transporte,
integracdo com as demais zonas ¢ melhoramento dos servigos. A cidade agora se volta para a

modernidade, para as industrias.

Figura 2. Plano de Avenidas de Sao Paulo (direita) e Modelos Concéntricos Radiais de

Eugéne Henard (esquerda)

Fonte: Cantarim (2020).

Ja na década de 1960, no contexto das diversas obras de infraestrutura realizadas pela
prefeitura e das deseconomias de aglomeracdo - que deslocou parte das induastrias para o
interior do estado enquanto manteve suas atividades administrativas concentradas na capital -
a zona central passa a disputar com outros lugares da cidade, como a Avenida Paulista e
posteriormente a Avenida Brigadeiro Faria Lima e Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini,
os investimentos imobiliarios e as sedes das grandes corporacdes (Sandroni, 2004, p.
364-365). Outro fator essencial que motivou a transferéncia das empresas foi a obsolescéncia
tecnoldgica que ndo mais atendia as demandas da era do vidro e do ago. Outros aspectos que
motivaram a mudanca foram as condi¢des de transporte, seja pelo acesso ao interior - onde
estavam instaladas as plantas industriais - através das rodovias, seja pelo acesso individual e,
conforme Sandroni (2004),

Embora acessivel por meios de transporte publico, como 6nibus e metrd, a
regido central foi se tornando cada vez mais “distante” dos meios de
transporte individuais, como o automdvel. Além disso, os calgaddes e a falta
de garagens e de areas de estacionamento tornavam a acessibilidade dificil
para proprietarios, donos e/ou administradores das empresas, a quem cabia a

decisdo de permanecer ou se transferir da regifo central para as novas
centralidades. Em sintese, os quadros de geréncia e de alta administragdo das
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empresas encontravam no centro crescentes desvantagens para a realizagdo
de suas atividades (Sandroni, 2004, p. 369).

Ao final do século XX, a Avenida Paulista também passa por um processo de envelhecimento
devido a sua indisponibilidade de terrenos vagos para constru¢des ainda mais modernas, dado
que na década de 1990 estavam as vésperas do dominio cibernético e da demanda crescente
por novas adaptagdes neste segmento, como a instalacdo de cabos de fibra 6tica (Sandroni,

2004).

Ao passo que processos de desvalorizacdo e valorizagcdo ocorriam em outras parcelas
da cidade de Sao Paulo, o centro ¢ posto como alvo do Estado a fim de promover a
revalorizacdo através de politicas que incentivam os usos do espaco para a cultura, lazer e
turismo sem desconsiderar, segundo Liguori (2011), a necessidade de restauro de edificagdes,
embelezamento e higienizacdo. A autora ainda afirma que, para além de visar novos
investimentos ¢ um maior dinamismo local, tais politicas findam por “difundir uma marca
positiva da cidade na vitrine mundial da globaliza¢do™ (Liguori, 2011, p 41). Para atingir
esses objetivos, ocorreu uma agdo conjunta entre a iniciativa privada e o governo® - com
diversas articulagdes da populacdo, por meio da Associagdo Viva o Centro e das politicas
formuladas desde a década de 1990, no contexto que David Harvey (1989) apontava para o

empresariamento da administragdo urbana.

Ademais, as transformacoes e relagoes de valorizacdo, desvalorizacdo e revalorizacao
da zona central de S3o Paulo refletem ndo apenas a agdo dos governos indissocidveis a
mobilizacdo dos interesses da classe dominante, como também o planejamento vasto e
articulado - na cidade dita “ndo planejada” -, que ora afastava as principais fungdes urbanas
do centro e ora formulava estratégias para reaproxima-las, seguindo inclusive o paradigma de
planejamento vigente a época. Tantas transformacdes e reconstrugdes geraram uma cidade
que se torna obsoleta rapidamente, sendo esta uma “expressdo de um processo autofagico” e,

consequentemente, a producao de um espago amnésico (Carlos, 2007).

2 Por isso, a agdo do Estado (através da prefeitura) e de institui¢des privadas (como a Associagdo Viva o Centro)
buscam oficialmente um disciplinamento e controle do uso que se faz dos espagos centrais da cidade visando a
uma "revitalizacdo do centro historico", que da énfase ao retorno ou a ampliagdo da produg@o econdmica nessa
area, de modo a fazer desse lugar a expressao de uma "cidade mundial", ou seja, um lugar que atenda as novas
exigéncias da reprodugdo. (Alves, 1999, p. 24).
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2 URBANISMO NEOLIBERAL E O PROGRAMA REQUALIFICA
CENTRO

Além de descrever as mudangas ocorridas na cidade, para analisar o atual contexto de
Sao Paulo, € necessario discuti-lo através de diversos aspectos, situando a producao do espago
em relagdo ao processo de acumulacao de capital e a financeirizagdo, em um contexto no qual
o proprio espago ¢ um momento do processo produtivo Carlos (2015, p. 44). Sendo assim, na
atual fase do capitalismo financeiro, a logica de produgdo de mais-valia impera na cidade e o
espaco ¢ tido como um meio para a sua realizagdo, logo, o mercado imobilidrio apresenta um
salto de importancia no que Carlos, Volochko e Alvarez (2015) denominaram “cidade como

negdcio”.

No entanto, a (re)producdo de capital ndo se da sem acdo do Estado, que atua de

maneira conjunta com empresas privadas.

No caso de Sao Paulo, na década de 1990, a area central voltou a ser foco de politicas
publicas voltadas a revalorizagdo urbana, em um contexto marcado por desafios economicos e
politicos. Com a crise econdomica prolongada desde os anos 1980 e as novas diretrizes da
Constituicao de 1988, as administracdes locais passaram a adotar estratégias especificas para
promover o desenvolvimento econdmico e social. Paralelamente, as mudancas no cenario
global reforcaram a importancia de modernizar os espagos urbanos, visando posicionar as
cidades como protagonistas em um mundo globalizado. Assim, os projetos de requalificagdo
de areas centrais degradadas ganharam destaque, servindo como instrumentos de
implementagao de politicas neoliberais em ambito local (José, 2004). Neste contexto, surge a

requalificacdo de imoveis, os retrofits.

Segundo a Norma de Desempenho, retrofit ¢ a "remodela¢do ou atualizagdo do
edificio ou de sistemas, através da incorporacdo de novas tecnologias e conceitos,
normalmente visando a valorizacdo do imovel, mudanca de uso, aumento da vida 1util e

eficiéncia operacional e energética™

. Portanto, esses edificios antigos sdao reformados e
modernizados para atender as demandas atuais gerando, consequentemente, valorizacao

imobiliaria.

O mercado imobilidrio, figura essencial para compreender a dinamica do centro de

Sao Paulo, revela a atuacdo da iniciativa privada na apropriag¢ao e produgdo do espago urbano

3 Fonte: https://capital.sp.gov.br/web/se/w/noticias/135666 ¢ NBR 15.565.


https://capital.sp.gov.br/web/se/w/noticias/135666
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a partir dos seus ditos quanto a valorizacdo de certos locais em detrimento de outros

(conforme explicitado no capitulo 1) e da especulacdo imobilidria. Acerca dessa logica,

Liguori afirma que
E sobre as ruinas passadas que se erguem os novos projetos urbanos de
revalorizagdo urbana. Lefebvre (2008) aponta que na produgdo do espago
capitalista ha num duplo movimento, em que o espa¢o como instrumento
remete ao historico e se estabelece sobre suas ruinas e, em contrapartida, sua
existéncia pratica ¢ conferida pela apropriagdo dos promotores imobiliarios e
bancos, respondendo aos interesses privados de uma classe dominante. O
espago, segundo Lefebvre, torna-se central no capitalismo tido como uma
nova industria, subordinando a si o que lhe preexistia (agricultura, solo e
subsolo, dominio edificado e realidades urbanas de origem historica) e
estendeu-se constituindo setores novos comercializados, industrializados —
os lazeres, a cultura e a arte moderna, a urbaniza¢do. Assim o espago vira
instrumento produzido e manipulado pelos tecnocratas no admbito global, do

Estado, das estratégias, virando mercadoria de consumo. (Liguori, 2011, p.
23).

Ao atender aos interesses da classe dominante - assim como do capital -, o mercado
imobiliario se torna agente predatorio, dado que o produto da especulacao €, dentre outros
aspectos, o aumento do preco do solo urbano, gentrificacdo e segregacdo socioespacial

(Alves, 2020).

2.1 ESPECULACAO E A PRODUCAO DO ESPACO EM SAO PAULO

A especulacao imobilidria se torna um elemento significativo ao abordar o processo de
producao do espago urbano na medida em que, a partir de sua homogeneizacao enquanto
mercadoria, a logica de valoriza¢ao mediante o modo de produgdo capitalista acaba por inferir
prioridade aos interesses economicos e de reproducdo do capital, podendo contribuir para que
assim haja um avango do fendmeno da segregagdo socioespacial, culminando no
aprofundamento das desigualdades dentro do espaco urbano. Dessa forma, dois fendmenos se
tornam evidentes: (1) criacdo de vazios urbanos em areas centrais, onde ha grande oferta de
emprego e infraestrutura e (2) deslocamento da populagdo de baixa renda para as periferias.
Nessa concepcdo, outro momento da relagdo dialética proposta por Lefebvre (2008), a
hierarquizagdo, produto e superacdo da contradi¢ao entre homogeneizagao e fragmentagao, se
mostra a partir da precificagdo diferenciada do solo que, por sua vez, pode ser percebida em

diferentes bairros da capital paulista, como demonstrado na figura 3.
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Figura 3. Bairros com maior valoriza¢io percentual de Sao Paulo.

Fonte: Indice de aluguel QuintoAndar e Imovelweb, 2025.

Aplicado no espago, o capital financeiro, ao atender sua demanda de remuneragao
exponencial, tem no mercado imobilidrio e na terra uma garantia de mais crédito (Rolnik,
2019, p. 156).

Na fase financeirizada e rentista do capital, as terras apropriadas sob regimes
de posse que ndo a propriedade individual titulada e registrada, no campo e



17

nas cidades, passam a funcionar como uma reserva, passivel de ser ocupada
a qualquer momento por fracdes do capital financeiro em sua fome
incessante de novas garantias para seus ativos. Assim, de locus de um
exército industrial de reserva, as favelas do mundo convertem-se em novas
reservas de terra para extragdo de renda, sob a hegemonia do complexo
imobiliario-financeiro (ROLNIK, 2019, p. 161).

Portanto, a financeirizacdo do espago, ao converter o espago urbano em mero ativo, redefine
radicalmente o significado e o destino dos "vazios" do Centro. Longe de serem lacunas
passivas ou terrenos baldios a espera de um desenvolvimento organico, essas areas tornam-se
reservas de valor sob custodia do capital especulativo. Sua ocupagdo ou "revitalizagdo" deixa
de responder primariamente a necessidades sociais de habitacdo, circulacdo ou lazer, para se
submeter ao ritmo e a logica da valorizagdo financeira. O complexo imobiliario-financeiro,
hegemonico nessa fase, ativa seletivamente esses territorios, engendrando processos de
gentrificacdo, verticalizacdo extrema e produ¢do de espacos de luxo que funcionam como
antidotos a propria ideia de centralidade acessivel e diversa. Dessa forma, os vazios sdo
preenchidos, mas nao sanados; sua ocupagdo consolida um modelo excludente de cidade que,
ao buscar novas garantias para a acumulagdo, esvazia o Centro de suas fungdes sociais
historicas e consolida-o como epicentro da desigualdade espacial. A dindmica descrita por
Rolnik (2019) revela, aplicada ao contexto em questdo, que uma possivel fronteira da
expansdo do capital financeiro nas cidades ndo estd mais apenas nas periferias distantes, mas
também no cerne mesmo do tecido urbano, onde a pressao por conversao de terras em ativos

liquidos reconfigura, de maneira violenta e seletiva, a vida e a paisagem dos centros urbanos.

2.2 Direito a cidade em Sao Paulo?

O direito a cidade, conceito cunhado pelo socidlogo Henri Lefebvre e discorrido na
obra publicada em 1968 de mesmo nome, se torna um dos elementos cruciais de analise ao se
abordar a (re)producdo do espaco das cidades visto que, a0 mesmo tempo que sao locais com
uma alta concentracdo de oportunidades, também sdo onde se encontram profundas
concentragdes de desigualdades, pois o espaco urbano organizado ¢ um reflexo direto das

relagdes de poder que o produziram.

No caso brasileiro, as investidas na direcao do desenvolvimento econdmico durante a
ditadura militar se deram em moldes autoritarios e sem priorizar desenvolvimento social. Com
a redemocratizagdo e a elaboracdo da nova Constitui¢do Federal (CF), movimentos sociais se

tornaram agentes centrais para a garantia de direitos sociais e reduc¢dao das desigualdades
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historicas (Rolnik, 2015, p. 268). Homologada em 1988, a CF ficou posteriormente conhecida

como Constitui¢ao Cidada.

Contudo, principios juridicos assegurados ndo garantem a traducao de tais preceitos na
realidade, ainda que o fato de estar presente na CF ja se configure como um grande avango.
Ao final da década de 1980 e inicio da década de 1990, a ascensao neoliberal representou uma
derrocada no investimento do Estado em politicas publicas que garantiriam direitos a
populacdo. Sendo assim, na aurora da Constitui¢do Cidada, o cendrio politico e econdmico do
Brasil se direciona para um momento contraditorio entre a lei e os preceitos do

neoliberalismo. Segundo Rolnik
Se a ascensao das forgas politicas progressistas nos anos 1980 representou
um desvio da onda neoliberal que abateu o mundo nesse periodo, ela ndo foi

forte o suficiente para resistir na década seguinte - e a nova Constituicdo
permaneceu um programa nao realizado (2015, p. 269).

A autora ainda afirma que um outro reflexo do neoliberalismo foi na linguagem. Um aumento
progressivo da linguagem da inclusdo via consumo fora substituindo a dos direitos sociais e

da promocgao de cidadania.

Tal substituicdo ¢ ainda mais fundamental quando inserida na légica de produgdo do
espago no capitalismo financeiro, sob o qual o solo ¢ um produto a ser comercializado.
Transfigurada como mercadoria, a casa propria situada em um terreno regularizado e
construida em alvenaria se torna, além de um objeto de desejo, um bem quase inalcangével
para familias empobrecidas. Segundo Kowarick,

A moradia é o mundo da sociabilidade privada, o que significa dizer ajuda
mutua, brigas, rivalidades, preferéncias, tristezas, alegrias, aborrecimentos,
planos, sonhos, realizagdes. E, por outro lado, abrigo contra as tempestades
do sistema econdmico. Mas ¢ também o locus onde se condensa a produgéo
de discursos nos quais a casa propria ¢ valorizada em relagdo a moradia de
aluguel e onde se arquiteta a assim chamada estratégia de sobrevivéncia:

quem sai para trabalhar, quem fica para cuidar das criangas, quem vem
morar, quem esté proibido de entrar na casa (Kowarick, 2009, p. 84)

Em uma escala mais abrangente, conforme abordado por Harvey (1980, p. 41), a
cidade passa por processo no qual suas politicas publicas servem como um mecanismo que
mantém uma distribui¢do de renda entre os variados grupos sociais que a compde, portanto,
temos que a alocacdo de recursos segue um principio desigual de distribui¢do, fazendo com
que a cidade em si sempre se encontre em um estado permanente de desigualdade. Harvey
(1980, p. 32) ainda aborda a questdo do denominado determinismo ambiental espacial em

que, segundo ele, a forma espacial da cidade ¢ um reflexo do comportamento humano, onde,
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por exemplo, teriamos que bairros com melhores infraestruturas, quantidade de servigos e
comércio seriam planejados para certas classes sociais, enquanto em bairros que sao habitados
por uma classe social de baixa renda, possuem justamente caracteristicas opostas, revelando
assim tal investimento desigual, em que a distribui¢do de renda dentro do espago urbano esta
diretamente ligado com a qualidade e a renda dos individuos que o habitam. Portanto, se nota
como o Estado tem seu foco prioritirio em areas capazes de gerar um maior retorno
imobiliario, onde teremos também uma valorizagdo imobiliaria mais significativa, além de
levarem em consideracdo a questdo de um marketing urbano, com foco em produzir locais
que gerem a capacidade de atrair investidores e consumidores, o que resulta na sua
concentragdo nos bairros elitizados, onde na cidade de Sdo Paulo teriamos como exemplo de
tal fendmeno a Faria Lima e a Bela Vista. Por outro lado, os bairros que ndo atendem tal
demanda acabam enfrentando caréncia de investimento publico, sendo refletido através da
existéncia e qualidade de elementos como transporte, saneamento bésico e seguranga de

qualidade.

De acordo com o Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo (PDE-SP) de 2014, o direito
a cidade

§ 5° [...] compreende o processo de universalizagao do acesso aos
beneficios e as comodidades da vida urbana por parte de todos os cidadaos,
seja pela oferta e uso dos servicos, equipamentos e infraestruturas publicas.

No entanto, sob o contexto do capitalismo financeiro, universalizar acessos significaria
redugdo de lucro para empresas privadas. O Estado, enquanto ente capaz de regulamentar via
planejamento o uso do solo urbano, atua em consonancia com o mercado; logo, a dualidade
entre Estado e mercado e defini¢ao do neoliberalismo como um momento de nao intervengao
estatal ¢ colocada em xeque, dado que as acdes vao na direcdo de satisfazer a producio

ampliada de lucro.

A partir disso teriamos a busca pelo chamado direito a cidade em que, como Harvey
(2014) analisa ao trazer o conceito de Lefebvre, ao contrario de como ¢ instrumentalizado
pelo Estado, se trata de ser ao mesmo tempo uma queixa, ou seja, uma insatisfacdo da
populacdo com a situagdo que se encontra e uma exigéncia, em busca de um acesso pleno a
cidade, portanto “surge basicamente das ruas, dos bairros, como um grito de socorro ¢ amparo
de pessoas oprimidas em tempos de desespero.” (Harvey, 2014, p. 15). A partir de uma
opressdo enraizada, deveria surgir tal sentimento de revolta, capaz de criar um chamado
coletivo da populacdo em busca de melhores condi¢des, no caso especifico da luta pelo

prevalecimento da funcdo social da propriedade e um acesso real a ela.
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Assim, ao se abordar tal questdo na cidade de Sdo Paulo se nota alguns movimentos
populares, sendo uma representagdo deste grito das ruas, como o caso do MTST (Movimento
dos Trabalhadores Sem Teto), que tem como iniciativa a luta por moradia digna para pessoas
de baixa renda e em situacdo de vulnerabilidade social. Sendo assim, a metropole de Sao
Paulo se vé marcada pela desigualdade que, em nome da modernizagdo, temos localidades
centrais, como a Luz, passando por processos de requalificagdo, como o caso do projeto Nova
Luz', em que por meio de uma empresa privada (AECOM) se teria como ideia uma concessdo
urbanistica do espago, a fim de modifica-lo e transforma-lo, produzindo também um forte
impacto social, visto o processo de gentrificacdo que causaria, além de ndo contar com a
participagdo dos moradores que habitam os bairros que seriam alterados. Assim se nota como
o interesse na modificagdo da regido se concentra com o objetivo de mercantilizagdo do

espago, onde o setor privado seria o maior beneficiado.

Logo, segundo Harvey, ¢ necessario para mudar tal situacao que

Nossa tarefa politica, sugere Lefebvre, consiste em imaginar e reconstituir
um tipo totalmente novo de cidade a partir do repulsivo caos de um
desenfreado capital globalizante e urbanizador. Contudo, isso ndo pode
ocorrer sem a criagdo de um vigoroso movimento anticapitalista cujo objetivo
central seja a transformagdo da vida urbana do nosso cotidiano (HARVEY,
2014, p. 20)

Portanto, a busca pelo direito a cidade, cuja consolidagao nao ¢ possivel no modo de
producdo capitalista de forma plena, ¢ uma maneira de resisténcia a opressdo que o
capitalismo global e as classes dominantes exercem sobre as classes sociais mais vulneraveis,
onde entdo € necessario que se tenha a compreensdo que “reivindicar o direito a cidade no
sentido que aqui proponho equivale a reenviar algum tipo de poder configurador sobre os
processos de urbanizacdo, sobre 0 modo como nossas cidades sdo feitas e refeitas, e pressupde

fazé-lo de maneira radical e fundamental” (HARVEY, 2014, p. 30).
2.3 Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo

O Estatuto da Cidade, por meio da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001,
constitui um marco na historia do planejamento urbano brasileiro, pois ¢ a primeira
ferramenta legal que delimita a fun¢do social da cidade e de suas propriedades, visando
estabelecer diretrizes para a ocupagao e o uso do solo. Seu objetivo primordial ¢ garantir que a

propriedade urbana atenda a quatro aspectos fundamentais: ser bem da coletividade, atender a

4 Lei N° 14.918 de 7 de Maio de 2009.
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seguranga, ao bem-estar dos cidaddos e ao equilibrio ambiental, conforme apresentado no

Capitulo I do Estatuto.

A partir do Estatuto da Cidade e da Constituicdo Federal de 1988, estabelece-se a
obrigatoriedade de elaboracdo do Plano Diretor para municipios com mais de 20.000
habitantes, possibilitando uma legislagao focada em garantir uma politica urbana de ambito
nacional, com énfase no cumprimento da fun¢do social da propriedade. O Plano Diretor
torna-se obrigatorio, representando as diretrizes e critérios adotados para planejar a produgao
do espaco urbano. Embora de carater municipal, ¢ necessario considerar que, como destaca

Andrade (2017, p. 81),

Se a funcido social da propriedade ¢ clausula pétrea na Constituicdo Federal,
uma vez prevista enquanto direito fundamental em seu art. 5°, XXIII, e o
Plano Diretor ¢ o instrumento apto a estabelecer as exigéncias fundamentais
para verificagdo de seu cumprimento (art. 182, § 2°), o Plano deve ser
verificado, a nivel municipal, enquanto uma legislacio que estende o
contetudo constitucional da politica urbana a realidade fatica de cada cidade.

Portanto, nota-se que esta abrange esferas diferentes do poder publico, estabelecendo
que seu cumprimento ¢ de interesse nacional. Além de propor que haja participacdo popular
em sua elabora¢do, a fim de garantir que as diferentes classes sociais que habitam os
municipios tivessem suas reivindicacoes analisadas neste processo de elaboracao do plano.
Assim, o PDE deveria garantir que o municipio se desenvolvesse de forma democratica, com

aparatos ambientais e sociais.

Sendo assim, ¢ notdrio que suas diretrizes tiveram como principio incorporar e
legitimar no municipio o direito a cidade’. Contudo, ¢ vélido destacar quais medidas foram
tomadas para que o objetivo de alcangar uma fun¢do social da propriedade adequada. Como
primeira forma pode ser citada a PEUC®, que ¢ uma ferramenta a ser utilizada e aplicada em
imoveis urbanos que se enquadrem em uma das seguintes situagdes: ndo utilizados, nos quais
o imovel ou terreno em questao tenha 60% de sua area construida desocupada ha mais de um
ano; subutilizados, no qual o terreno ou imoével com area superior a 500m? tenha

aproveitamento inferior ao minimo definido no Plano Diretor ou em legislagdo decorrente;

> O termo neste contexto ndo se refere ao conceito cunhado por Lefebvre, mas sim em seu uso banalizado.
Portanto, o “direito a cidade” presente no PDE ndo possui em suas formas os preceitos defendidos pelo
socidlogo.

¢ Parcelamento, Edificagdo e Utilizagio Compulsérios é definido em primeiro lugar pela Constituigio Federal,
em seu artigo 182, §4°. Esta presente também na Lei Federal n® 10.257/01, nos artigos 5° ¢ 6°. No Municipio de
Sdo Paulo, encontra-se devidamente regulamentado pelo Plano Diretor, pelos Planos regionais, pela Lei n°
15.234/10 e pelos Decretos n° 55.638/2014 e n°® 57.562/2016. As leis municipais podem ser encontradas no
portal da propria prefeitura e a Constituicdio Federal e Lei Federal no portal do governo federal
(http://www.planalto.gov.br).
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ndo edificado, no qual se encontra area superior a S00m? que ndo possui nenhuma edificacao,
ou seja, cujo Coeficiente de Aproveitamento ¢ igual a zero. Seu funcionamento a partir de
uma identificagdo publica acerca dos imoveis que se enquadram em tal situagdo, onde apos o
periodo de notificagdo, algumas san¢des podem ser impostas a eles, como o IPTU’
progressivo, que consiste no aumento da aliquota do IPTU sobre o imovel de forma
progressiva, podendo chegar a até 15% do valor venal, como estabelecido no PDE. Tal
ferramenta ¢ utilizada como uma forma de induzir e estimular aos proprietarios a utilizarem
adequadamente seus terrenos, configurando-se como uma tentativa de evitar a especulacdo

imobilidria, promovendo assim o uso das propriedades urbanas.

Outra ferramenta utilizada sdo as ZEIS®, que consistem em zonas destinadas,
predominantemente, & moradia digna para a populacio da baixa renda por meio de
regulariza¢do fundidria de assentamentos irregulares, provisio de HIS etc’. Seus objetivos
primarios se referem a busca por acesso a moradia para populagdes de baixa renda de forma
legal, evitado a constru¢do de novas habitacdes informais, além de estimular que as areas
subutilizadas possam ser reajustadas para se tornarem ZEIS, promovendo um acesso social a

populagdo mais vulneravel.

No caso de Sdo Paulo e suas areas de distritos centrais'’, 958 imdveis descumpridores
da funcdo social da propriedade no municipio, representando cerca de 69,2% do total de
imoéveis notificados (Costa; Santoro, 2009). Além disso, temos que os principais tipos de
imdveis notificados

Referem-se a tipologia de uso como comercial e servigos (67,4%), seguido de
residencial (28,2%) e industrial (3,4%). Ja considerando a area construida de
tais imoveis, ainda destaca-se a tipologia de comercial e servigos (70,9%)
seguido pelo industrial (24,8%) e residencial (3,76%). Tais dados revelam a
pequena parcela de edificios residenciais e os desafios na possivel
reabilitacdo e ampliagdo do parque habitacional com a utilizacdo de imoveis
ociosos entdo ndo utilizados. (Costa; Santoro, 2009, p.72)

Percebe-se, assim, que ferramentas propostas pelo Plano Diretor Estratégico, como a
PEUC, sdo necessarias para compelir a propriedade a cumprir sua fun¢do social. Contudo,

mesmo na pratica, ndo demonstraram grande eficiéncia, pois, dos “958 localizados nos

" Imposto Predial e Territorial Urbano.

8 Zonas Especiais de Interesse Social.

? Segundo a Gestdo Urbana de Sdo Paulo, Disponivel em:
https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/zona-especial-de-interesse-social-zeis/#:~:text=As%20Zonas%20Especi
2i8%20de%201Interesse.provis%C3%A30%20de%20novas%20Habita%C3%A7%C3%B5es%20de Acesso em:
10 de novembro de 2025.

' No caso especifico os distritos centrais sdo os seguintes: Barra Funda, Bom Retiro, Liberdade, Pari, Cambuci,
Republica, S¢é, Bela Vista, Consolagdo, Santa Cecilia, belém, Mooca e Bras.



https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/zona-especial-de-interesse-social-zeis/#:~:text=As%20Zonas%20Especiais%20de%20Interesse,provis%C3%A3o%20de%20novas%20Habita%C3%A7%C3%B5es%20de
https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/zona-especial-de-interesse-social-zeis/#:~:text=As%20Zonas%20Especiais%20de%20Interesse,provis%C3%A3o%20de%20novas%20Habita%C3%A7%C3%B5es%20de
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distritos centrais, desses, 645 foram considerados nao utilizados. Destes, apenas 91
cumpriram a obrigacdo com a ocupagao do imoével, representando a fracdo de 15,4%” (Costa;
Santoro, 2009, p. 77). Ou seja, o centro de Sao Paulo permanece marcado pelos interesses

imobiliarios em detrimento do uso social da propriedade.

Ademais, o Artigo 5° do Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo estabelece os
principios fundamentais que regem a Politica de Desenvolvimento Urbano e o proprio
instrumento planejador, configurando um arcabougo normativo que busca orientar a produgao
e a gestdo do espago urbano sob uma perspectiva pluridimensional e integradora. Esses sete
principios (a saber: a Funcdo Social da Cidade, a Funcao Social da Propriedade Urbana e
Rural, a Equidade e Inclusdo Social e Territorial, o Direito & Cidade, o Direito ao Meio
Ambiente Ecologicamente Equilibrado e a Gestdo Democratica) representam nao apenas
diretrizes abstratas, mas pilares constitucionais e éticos que derivam diretamente do artigo 182
da CF, adaptados ao contexto metropolitano paulista. A enumeracao sequencial desses incisos
reflete uma hierarquia conceitual que parte da escala macroestrutural (Fungdo Social da
Cidade) para dimensdes mais especificas (propriedade e inclusdo), culminando em direitos
substantivos e processos participativos. Este artigo opera como um manifesto normativo
contra a mercantilizagdo desregulada do espago, ao invocar principios que subordinam
interesses privados ao bem coletivo, citando o direito a cidade como praxis coletiva e nao

como mera acumulacao fundiaria.

A inclusdo da Func¢do Social da Cidade (inciso I) como principio inaugural reforca a
cidade como bem comum, cuja organizagdo deve promover a equidade espacial e combater
desigualdades periféricas, enquanto a duplicacdo da Fung¢do Social da Propriedade (incisos II
e III) estende essa logica ao dominio rural-urbano, exigindo que a posse de terra atenda
critérios de produtividade social e ambiental. J4 os incisos IV e V articulam uma critica
implicita a segregagdo socioespacial paulistana, demandando politicas que garantam acesso
universal a infraestrutura, mobilidade e servicos. Complementarmente, o Direito ao Meio
Ambiente Ecologicamente Equilibrado (inciso VI), ancorado no artigo 225 da Constituigao,
impde uma dimensdo ecoldgica ao planejamento, integrando a preserva¢do de mananciais,
corredores verdes e solos contaminados a logica desenvolvimentista, o que se revela
particularmente relevante em uma metropole como Sao Paulo, marcada por ilhas de calor e
enchentes. Por fim, a Gestdo Democratica (inciso VII) consagra a participa¢ao popular como
método, prevendo conselhos, audiéncias e conferéncias, embora na pratica revele tensdes

entre representatividade e captura corporativa. Assim, o Artigo 5° delineia um horizonte para



24

o Plano Diretor, no qual a tensdo entre uso privado e interesse publico ¢, em tese, mediada por
principios que visam equilibrar o desenvolvimento urbano, promovendo uma cidade mais

justa, sustentavel e democratica.

O § 2° ao definir a Fungao Social da Propriedade Urbana como elemento constitutivo
do direito de propriedade, introduz uma operacionalizagdo concreta e mensuravel desse
principio abstrato, condicionando a legitimidade da propriedade imobilidria a0 cumprimento
de critérios objetivos de ordenacdo territorial e, especialmente, aos coeficientes minimos de
utilizacao estipulados na lei. Essa definicdo ndo se limita a uma declaragdo retdrica, mas
estabelece uma correlagao direta entre o exercicio do direito de propriedade, tradicionalmente
absoluto no ordenamento liberal, e obrigagdes urbanisticas imperativas, como taxas de
ocupagdo, aproveitamento, que variam conforme zoneamentos € usos predominantes no
municipio. Tal dispositivo normativo reflete a superacao do paradigma cléssico, incorporando
a esfera privada imperativos de interesse publico, de modo que a ociosidade ou subutilizagao
de imdveis urbanos (fendmeno recorrente no Centro de Sdo Paulo) pode ser interpretada como
descumprimento da funcdo social, abrindo margem para instrumentos como progressividade

tributaria ou desapropriagao.
2.1.1 Programa Requalifica Centro

Recentemente, a prefeitura de Sao Paulo, sob o pretexto e frente ao vigente estigma de
perigo e abandono do centro historico, criou o programa Requalifica Centro (Lei 17.577/21),
também chamado de Lei do Retrofit, que estabelece incentivos fiscais para a requalificagdo de
edificios antigos (retrofit). Dentre as propostas, o programa cita: remissao dos créditos de
IPTU; Isen¢ao de IPTU nos trés primeiros anos a partir da emissao do certificado de
conclusdo de obra; Aplicacdo de aliquotas progressivas para o IPTU pelo prazo de cinco anos
apos a isencdo descrita acima, sendo que no 6° ano o imodvel atinge a aliquota integral do
imposto; Redugdo para 2% da aliquota de ISS para os servicos relativos a obra de
requalificacdo (engenharia, arquitetura, constru¢do civil, limpeza, manutengdo, meio
ambiente); Isencdo de ITBI aos imoveis objetos de requalificagdo; Isengdo de taxas
municipais para instalagdo e funcionamento por cinco anos; dispensar o pagamento de
contrapartida financeira (outorga onerosa) em caso de mudanca de uso da edificagdo''. Tais

instrumentos, previstos na Reforma Urbana, ainda que na dimensdo dos planos e das

! Conforme informado no site da Gestdo Urbana de S3o Paulo
https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/estruturacao-territorial/programa-requalifica-centro/
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elaboragdes teodricas tenham como objetivo o cumprimento da fun¢do social da propriedade -
conforme previsto no PDE -, podem corroborar com a agdo especulativa do mercado
imobiliario e com a conservagdo da segregagao socioespacial vigente no mais rico municipio

do Brasil.

Com o apoio do Estado, principalmente por meio de incentivos fiscais, € sob o
pretexto da func¢do social da propriedade, startups apresentam uma nova articulagcdo para o
mercado com “solucdes” para edificios ociosos e readensamento da zona central. De acordo
com a prefeitura de Sao Paulo (2023), um retrofit ¢ autorizado a cada 18 dias; a partir desses
edificios, 1181 unidades residenciais serdo criadas. Contudo, também existem retrofits

destinados a comércios, servicos, eventos e hospedagem.

Até o presente momento, foram realizados trés chamamentos publicos, sendo um por
ano desde 2023, no qual houve 31 edificios credenciados para a subven¢do econdmica (vide
anexo I), destes apenas dois sdo dedicados exclusivamente para Habitagdo de Interesse Social
I (HIS I), que contempla familias cuja renda familiar ¢ de no maximo trés salarios minimos, 4
HIS 2 destinada a familias com renda de até seis salarios minimos, 4 HMP (Habitacdo de
Mercado Popular) familias cuja renda mensal seja de 6 a 10 salarios minimos, com até dois
sanitarios e até uma vaga de garagem, 4 exclusivamente ndo residenciais e 25 R2V, que

abrange familias de qualquer faixa de renda.

3 EDIFiCIO RENATA SAMPAIO FERREIRA

O edificio Renata Sampaio Ferreira, considerado um marco na arquitetura moderna
paulista, esta localizado na rua Araujo, nimero 216, no distrito da Republica. Projetado pelo
arquiteto Oswaldo Bratke e inaugurado em 1956, o caracteristico prédio de cobogods era

destinado para uso comercial, mas passou anos com baixa ocupacao.



Figura 4. edificio Renata Sampaio Ferreira

Fonte: Metro Arquitetos Associados

Mapa 1. localizacao do edificio

LOCALIZAGCAO DO EDIFiCIO

RENATA SAMPAIO FERREIRA
SAO PAULO

LEGENDA

[ Municipios do estado de S&o Paulo
[ Municipio de Sao Paulo
Distritos Administrativos do Municipio de Sdo Paulo

9 Localizagdo do Edificio Renata Sampaio Ferreira

Fonte de Dados: Limites Municipiais e Estaduais (IBGE,2022),
Distritos Administrativos do Municipio de S&o Paulo
(GEOSampa, 2022)

N ¥ - ; Sistema de Coordenadas Geogréficas
AR IMIPAY 1A Wi Y
2 s G : Datum: SIRGAS 2000

Autoria: Natalia Cavalcante e David dos Santos
Data: 29/05/2025

Fonte: elaboracdo propria.
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O projeto de retrofit se iniciou ainda em 2021, no primeiro ano do Programa
Requalifica Centro. Concluido em 2024, o edificio foi o primeiro a receber o certificado de
conclusao de obras, chamado Habite-se e, dado que fora tombado em 2012, as alteragdes
estéticas externas ndo foram significativas, com exce¢do da area da piscina. Agora, ele conta
com 93 unidades residenciais e uso misto, que inclui apartamentos (entre 26 a 285 m2) para
curta a longa estadia e, para uso comercial, conta com restaurantes, bar, café, espacos de

eventos, areas de lazer, que sdo abertos ao publico que nao esta hospedado no Renata.

Dentre as empresas que participaram do projeto, € possivel destacar duas: a empresa
responsavel pelo projeto arquitetonico, Metro Arquitetos Associados e a incorporadora
Planta.Inc. De acordo com o site oficial da Metro,

O projeto teve como objetivo reconectar o edificio com a cidade, por meio
de um programa bastante diversificado. A tUnica intervengdo proposta para a
fachada visa corrigir um problema antigo e conhecido. Entre os elementos
vazados e os caixilhos originais, um espago residual e inacessivel tornava-se
propicio para acumulo de sujeira e formagdo de pombais. Como solucdo, o
projeto propde a retirada parcial dos caixilhos existentes e a instalagdo de
uma nova linha de caixilhos, compostos por portas de correr e recuados em
relagdo aos caixilhos originais, agora sem vedos. Essa alteragdo cria

varandas para as unidades ¢ permite o acesso até o principal elemento do
edificio, os cobogds (Metro Arquitetos Associados).

Além da reforma da fachada, a empresa também foi responsavel por decorar as cinco

tipologias presentes no prédio.

O acesso ao edificio se faz através exclusivamente da locagdo via o site oficial da
plataforma Tabas, empresa brasileira especializada em locacdo de apartamentos corporativos
mobiliados situados em bairros nobres de Sdo Paulo e Rio de Janeiro. No site, estdo
disponiveis fotos, tour 360 e as principais informacgdes de todos os imoveis, como metragem,
quantidade de camas e outras comodidades. Os valores sdo informados por didria e pela
duracdo escolhida pelo usuério, sem restricao de tempo de permanéncia; ao final da cotacdo, ¢
informado o valor total, com op¢do de pagamento mensal ou integral no momento da

contratacgao.

As 93 unidades residenciais do edificio Renata Sampaio sao divididas entre estidios
(apartamentos sem divisorias entre os ambientes), um quarto, dois quartos e duplex com 2 ou
3 quartos. Na tabela abaixo, observa-se os dados levantados no Tabas em outubro de 2025,

site oficial de aluguel de apartamentos do edificio Renata.



Tabela 1: tipologias do edificio Renata Sampaio Ferreira
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Metragem (m2) |Quartos| Preco por més Preco didria Link
Dezembro: R$7200,00 Dezembro: R$240,00
Janeiro: R$8460,00 Janeiro: R$282,00 AW&
25 1 . . . K Vila Buarque, Sdo Paulo -
A partir de fevereiro: A partir de fevereiro: VBO110 | Tabas
R$10290,00 R$343,00
Dezembro: R$7200,00 Dezembro: R$240,00
Janeiro: R$8460,00 Janeiro: R$282,00 e T R
27 1 i . . K Vila Buarque, Sdo Paulo -
A partir de fevereiro: A partir de fevereiro: VBOL11 | Tal
R$10290,00 R$343,00
Dezembro: R$7770,00 Dezembro: R$259,00
Janeiro: R$8460,00 Janeiro: R$282,00 LI P L
28 1 . . . . Vila Buarque, Sdo Paulo -
A partir de fevereiro: A partir de fevereiro: VBO161 | Tal
R$10290,00 R$343,00
Dezembro: R$7200,00 Dezembro: R$240,00
Janeiro: R$8460,00 Janeiro: R$282,00 S e
32 1 . . . . Vila Buarque, Sdo Paulo -
A partir de fevereiro: A partir de fevereiro: VBO0122 | Tabas
R$10290,00 R$343,00
D bro: R$256,00
Dezembro: R$7680,00 ezenjl o $ ’ Apartamento para alugar -
. L Janeiro: R$365,00 TR Pl e -
36 1 A partir de janeiro: A partir de fevereiro: Vila Buarque. Sao Paulo -
R$10950,00 : VBO0108 | Tabas
’ R$395,00
Dezembro: R$7980,00 Dezembro: R$266,00 Apartamento para alugar -
39 1 A partir de janeiro: A partir de janeiro: Vila Buarque, S3o Paulo -
R$11400,00 R$380,00 abel Lo
Dezembro: R$7980,00 Dezembro: R$266,00 Apartamento para alugar -
40 1 A partir de janeiro: A partir de janeiro: Vila Buarque, Sdo Paulo -
R$11400,00 R$380,00 et Ll
Dezembro: R$7980,00 Dezembro: R$266,00 Apartamento para alugar -
41 1 A partir de janeiro: A partir de janeiro: Vila Buarque, Sio Paulo -
R$11400,00 R$380,00 AL Labas
Dezembro: R$7980,00 Dezembro: R$266,00 Apartamento para alugar -
42 1 A partir de janeiro: A partir de janeiro: YVila Buarque, Sdo Paulo -
R$11400,00 R$380,00 YB0095 | Taba,
A partir de agosto: A partir de agosto:
Apartamento para alugar -
56 1 . R$,1 2270,00 . . R,$409’00 . Vila Buarque, Sdo Paulo -
(disponivel a partir de (disponivel a partir de VBO178 | Tabas
agosto de 2026) agosto de 2026)
A partir de junho: A partir de junho:
R$ 12270,00 R$409,00 A‘zartamento !al;ﬂ alugar -
59 1 . . . . Yila Buarque, Sdo Paulo -
(disponivel a partir de (disponivel a partir de VB0102 | Tabas
junho de 2026) junho de 2026)
Dezembro: R$10770,00| Dezembro: R$359,00 Apartamento para alugar -
71 2 Janeiro: R$12120,00 Janeiro: R$404,00 Vila Buarque, Sdo Paulo -
A partir de marco: A partir de marco: XBULSS Tabas



https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1533
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1533
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1533
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1511
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1511
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1511
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1493
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1493
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1493
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1544
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1544
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1544
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1508
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1508
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1508
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1541
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1541
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1541
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1501
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1501
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1501
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1573
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1573
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1573
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1497
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1497
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1497
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1566
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1566
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1566
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1503
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1503
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1503
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1522
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1522
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1522
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R$17310,00 R$577,00
Janeiro: R$12120,00 Janeiro: 404,00
A partir de fevereiro: A partir de fevereiro: Apartamento para alugar -
74 R$17310,00 R$577,00 Vila Buarque, Sdo Paulo -
(disponivel a partir de (disponivel a partir de VBO145 | Tabas
janeiro de 2026) janeiro de 2026)
Janeiro: R$32880,00 Janeiro: R$1096,00
231 Fevereiro: R$29220,00 Fevereiro: R$974,00 Shinie i L
. . . . Vila Buarque. Sao Paulo -
(duplex) A partir de abril: A partir de abril: VBO184 | Tat
R$32880,00 R$1096,00
A partir de janeiro: A partir de janeiro:
253 R$32880,00 R$1096,00 ‘\a/;im;nmpgm_ﬂu%;
(duplex) (disponivel a partir de (disponivel a partir de VBO185 | Tabas
janeiro de 2026) janeiro de 2026)
285 Dezembro: R$43830,00 | Dezembro: R$1461,00 | Apartamento para alugar -
A partir de janeiro: A partir de janeiro: Vila Buarque, Séo Paulo -
(duplex) R$39450,00 R$1315,00 VBOI&3 | Tabas

Fonte: elaboracdo propria.

A Tabela 1, que detalha as tipologias residenciais do Edificio Renata Sampaio
Ferreira, revela um espectro de 93 unidades com metragens variando de 25 m? a 285 m?. Os
pregcos mensais oscilam entre R$ 7.200 (para estudios menores em dezembro) e R$ 43.830
(para duplex), com diarias de R$ 240 a R$ 1.461, apresentando reajustes progressivos ao
longo dos meses, como no caso de um estadio de 25 m? que eleva-se de R$ 7.200 para R$
10.290 a partir de fevereiro de 2026. Essa estrutura de aluguéis sazonais, intermediada pela
plataforma Tabas, evidencia um modelo flexivel voltado para estadias curtas a longas,
alinhado ao uso misto do edificio, mas que prioriza a rotatividade ocupacional em detrimento

da estabilidade residencial tradicional.

Ao calcular o prego por metro quadrado mensal, observa-se uma inversao hierarquica:
unidades menores (25-42 m?) registram valores entre R$ 288 ¢ R$ 411/m? (exemplo: 25 m? a
R$ 7.200 equivale a R$ 288/m?), enquanto duplex maiores (231-285 m?) variam de R$ 138 a
R$ 190/m?, com diarias proporcionais atingindo R$ 9,6 a R$ 28,8/m? nos estudios. Tal
configura¢do reflete uma estratégia de maximizacdo de lucros por area util, onde a baixa
metragem ¢ convertida em rentabilidade elevada, incompativel com a renda média familiar
paulistana (cerca de R$ 3.000 mensais), limitando o acesso efetivo a perfis de alta

qualificacdo, alto rendimento ou turismo corporativo.

Em declaragdo dada no momento da entrega do edificio Renata, o prefeito Ricardo

Nunes afirmou que


https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1568
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1568
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1568
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1583
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1583
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1583
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1594
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1594
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1594
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1587
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1587
https://tabas.com.br/apartamentos/sao-paulo/vila-buarque/1587
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Hoje estamos realizando a entrega do Edificio Renata que estava aqui ha
anos sendo subutilizado. Tera uso residencial e comercial ¢ esta 100%
alugado. Aqui teremos pessoas com varios tipos de renda (PREFEITURA
DE SAO PAULO, 2023).

Essa composi¢ao tarifaria, no entanto, contradiz frontalmente a retérica oficial de
"diversidade de rendas" articulada pelo prefeito na entrega do empreendimento, que prometia
inclusdo de "pessoas com varios tipos de renda". Na pratica, os valores minimos mensais
superam R$ 7.000, inacessiveis a mais de 90% da populagdo da capital, configurando o
Edificio Renata como enclave de moradia premium disfarcado de espaco agregador de
pessoas de diferentes padroes de rendimento. A auséncia de faixas acessiveis abaixo de R$
2.500 reforca a critica a Lei do Retrofit, que, ao estimular a reconversao sem mecanismos de
controle de pregos ou cotas sociais, legitima a elitizacdo do Centro sem contrapartidas para
populagdes vulneraveis. Essa narrativa, veiculada em comunicados oficiais da prefeitura,
posiciona a intervencdo como inclusiva e eficiente, alinhada ao Programa Requalifica Centro,
que prevé investimentos de R$1 bilhdo. No entanto, é essencial examinar como essa retorica

de "diversidade de rendas" mascara as dinamicas reais de acesso ao Centro.

Tal declaracdo revela as contradi¢gdes inerentes a Lei do Retrofit, que, ao incentivar a
recuperagdo de prédios subutilizados sem novas construgdes, promete revitalizacdo urbana
sem confrontar as desigualdades socioespaciais. A énfase em apartamentos totalmente
ocupados sugere uma rapida valorizacdo econdmica do imovel, mas nao aborda quem
efetivamente pode arcar com esses custos em um contexto de alta especulativa no Centro.
Essa abordagem, que celebra a parceria publico-privada sem mecanismos robustos de controle
de precos ou priorizagdo habitacional para populagdes vulneraveis, sinaliza uma estratégia de
reestruturacao fundiaria que favorece a acumulagdo de capital imobilidrio, em detrimento de
uma interven¢do urbana orientada pelo direito a cidade e pelo direito a permanéncia de

publicos de diversas faixas de renda na regido central.

Sendo assim, a tabela expde o retrofit como dispositivo de reestruturagdo fundiaria
neoliberal, transformando vacancia em ativo financeiro para incorporadoras e gerenciadores
de aluguel, como a Planta.Inc e Tabas, via parcerias publico-privadas. A énfase em short stay
e flexibilidade locacional acelera a gentrificacdo da Vila Buarque, deslocando usos populares
e usos ndo rentdveis, em vez de promover o direito a cidade e a permanéncia socioespacial
diversa. Assim, o Programa Requalifica Centro, apesar dos R$1 bilhdo investidos, opera como
catalisador de segregagdo, priorizando acumulagao imobiliaria e a producao de capital para as

grandes empresas.
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3.1 AS EMPRESAS POR TRAS DO EDIFICIO RENATA: PLANTA.INC E
BLUEGROUND

A Planta.Inc foi criada em 2019 e ja conta com ao menos 5 edificios em processo de
requalificacdo, dentre eles o FSMJ, que ja abrigou a Santa Casa e o edificio Magdalena Laura,
o primeiro projeto residencial da empresa. Dentre as diretrizes da Planta.Inc estdo: o
desenvolvimento sustentavel, atracdo de moradores de forma racional e acesso igualitario as
oportunidades, que sdo parte dos principios ESG (enviromental, social, governance). De
acordo com o site oficial da empresa, a Vila Buarque ¢ apresentada como “exemplo de
sucesso” do retrofit, e revela um processo de revalorizagao seletiva do espago central de Sao

Paulo.

Figura 5. Artigo sobre a Vila Buarque no site oficial da incorporadora Planta.Inc

Fonte: Planta.Inc

A narrativa de “revitalizacdo” difundida por agentes como a incorporadora Planta.Inc
oculta a dimensdo conflituosa da producdo do espaco, ao enfatizar icones do Modernismo e a
volta da “vocacdo” residencial do Centro, sem problematizar quem efetivamente se beneficia
dessa transformagdo. A valorizacao de edificios tombados e retrofitados, como o Edificio
Renata, contribui para uma recomposi¢ao simbolica e econdomica do bairro, mas também
reforca dindmicas de gentrificacdo, ao deslocar usos populares, encarecer o custo de vida e

redefinir o perfil socioecondmico dos moradores do Centro.


http://planta.in
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Nesse contexto, instrumentos como AIU (Area de Intervengdo Urbana) e a propria Lei
do Retrofit sdo apresentados como mecanismos neutros de “retomada” demografica do
Centro, com a previsao de 220 mil novos moradores sem a necessidade de novas construgdes.
No entanto, ao se observar que, na ultima década, o pre¢o médio do metro quadrado na regido
aumentou em cerca de 50%, conforme informado pela propria incorporadora, torna-se
evidente que tais politicas operam como dispositivos de captura da renda fundiaria urbana,
favorecendo a acumulacao imobilidria em detrimento do direito a cidade descrito na
legislacdo. Em vez de articular uma politica habitacional voltada a moradia social, a
permanéncia de populacdes vulneraveis e a prote¢do de usos ndo rentaveis, a Lei do Retrofit
tende a legitimar a reconversdo do Centro em ativo financeiro, aprofundando a segregacgao
socioespacial e transformando a “vacancia” em oportunidade de negdcio, € ndo em campo de

intervengao publica orientada pela moradia acessivel.

Ja a Blueground (C&V Housing a época), empresa de aluguel de imoveis fundada em
2013 na Grécia, tinha como objetivo fornecer um servigo on-/ine de aluguel de apartamentos
mobiliados e “prontos para morar’. Em 2022, apds diversas rodadas de investimentos e
expansio por diversas cidades na Europa e Asia, a empresa inicia seu processo de inser¢do no
mercado latino americano através de uma rodada de financiamento Série A na startup Tabas,

no valor de 14 milhdes de ddlares, adquirindo-a no ano seguinte'?.

Figura 6. concep¢io inicial da moradia ideal para a Blueground.

Fonte: Blueground, 2025.

2 Informagdes obtidas no site oficial da Blueground, disponivel em https://www.theblueground.com/pt-br/about.
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Segundo o site oficial, a Blueground se posiciona como uma empresa que busca
oferecer uma solu¢do de moradia que possibilita diferentes modelos de aluguel, possibilitando
que o locatario opte por uma estadia de curta ou longa duragdo, além da opcao de “viver
globalmente e vivenciar novas aventuras”. Hoje, a empresa atua em cerca de 100 cidades de

diferentes paises e possui mais de 20 mil propriedades.

Figura 7. dados oficiais da Blueground

Fonte: Blueground, 2025.

O modelo de negdcios da Blueground, para além de flexibilizar os contratos de
locagdo, viabiliza uma maior flutua¢do nos valores do aluguel, que apresentaram diferentes
precos a depender da data definida no site, variando de acordo com os meses, conforme
indicado na tabela 1, mas também variou a depender do momento da consulta. De acordo com
os dados coletados em outubro de 2025, a partir de fevereiro de 2026, o aluguel mensal para o
apartamento de 25m? custaria R$10.290,00 e este mesmo apartamento poderia ser alugado por
R$7.191,00 quando cotado em dezembro, conforme demonstra a figura x, o que significa uma
variacdo negativa de aproximadamente 30%; contudo, a oscilagdo pode tanto representar
redu¢do quanto aumento no valor do aluguel. Perante esse cendrio, ¢ possivel obter maior
rentabilidade, dado que os pregos podem ser alterados facilmente na plataforma a partir de

diversos fatores, como uma maior demanda em determinados periodos.
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Figura 8. cotacio apartamento de 25m? via plataforma Tabas, em dezembro de 2025.

Fonte: plataforma Tabas, 2025.

O espago, enquanto mercadoria especifica, torna-se ainda mais rentavel a medida que
os aluguéis cobrados pela moradia flutuam e apartamentos passam a operar segundo a logica
do short stay. Sendo assim, a vacancia do Centro de Sdo Paulo ¢ uma oportunidade de
negdcio muito lucrativa que envolve diferentes empresas, que por sua vez t€m recebido

financiamento publico para “revitalizar” a drea “abandonada”.

3.2 NEOLIBERALISMO, LUCROS E SHORT STAY: NOVOS MODOS DE
MORAR?

Segundo Carlos (2007, p. 30), “a cidade revela-se concretamente através do uso que
da sentido a vida, revelando o conteudo da pratica socioespacial”. A cidade, enquanto local de
realizagdo e da reproducao da vida, se transforma e ¢ transformada a partir do cotidiano, do
Estado e das normas que a regem. Inserido na légica neoliberal, a moradia de curta duragao -
ou short stay - revela um uso que estd inscrito na necessaria transitoriedade, uma vez que sdo
locais de passagem, e na ampliagdo do lucro promovido pelo aluguel tanto por viabilizar
maior oscilacao de valores quanto por possibilitar maiores rendimentos no curto e longo prazo

quando comparado aos contratos longos.

Mais do que um local para estar por alguns dias, o modelo promovido pelas startups
como a Tabas e a Blueground indica um estilo de vida pautado no cidaddo global, no trabalho
flexivel e na experiéncia premium. Em outros termos, o cidaddo estd posto na condigdo de

consumidor e usuario de servigos. Carlos (2007) afirma que,
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Nessa diregdo, a potencialidade do uso também se revela no cuidado que
diferencia o habitar (analisado enquanto ato criativo, possibilidade de uma
vida realizada em varios planos espaciais interligados de modo a criar um
quadro amplo aonde a vida se realiza) do habitat ( que significa a redugdo da
vida ao plano do espago privado), em que a casa foi reduzida a fungdo de
mercadoria; uma funcionalidade produzida e determinada por razdes
técnicas; “fornecendo um receptaculo no qual as pessoas instalam sua vida
cotidiana”. Neste momento historico, a “cidade obra” desaparece diante da
generalizacdo do produto, na medida em que o valor de uso tende a
submeter-se ao de troca ¢ como conseqiiéncia esse processo traz a implosdo
das antigas relagdes de vizinhanga, a perda da identidade em fungdo da
destrui¢dao dos referenciais urbanos vindos do passado, a transformagao dos
antigos valores que se confrontam na cidade. Nesse processo, a morfologia
espacial e a morfologia social se justapdem iluminando a segregagdo que se
realiza de formas multiplas com a generalizacdo da propriedade privada
(Carlos, 2007, p. 30).

“Apropriar-se”, neste contexto, aparece com outros contornos. Brevemente, as malas sdo
feitas e desfeitas para que se chegue a proxima casa-mercadoria, tirando proveito do ambiente
construido ou da cidade apresentada na condicdo de construgdes verticais. A relagdo

produzida esta no interior do habitat.

O “direito a cidade” e a “revitaliza¢do”, nos moldes propostos pela Lei do Retrofit e

seus desdobramentos no edificio Renata Sampaio Ferreira, ndo apenas demonstram a

banalizagcdo do conceito cunhado por Henri Lefebvre, mas também sua intrinseca relacdo com

o morar orientado pelo habitat, no qual o hospede tem direito ao ambiente construido, aos

restaurantes, aos eventos noturnos, ao acesso facilitado ao transporte individual ou coletivo.
Conforme Carlos,

Ao lermos o texto do estatuto da cidade, bem como os documentos que

orientaram os debates da conferéncia da cidade, deparamo-nos com um

sentido reduzido e simplificado, em que o “direito a cidade” surge

identificado com o “direito & moradia mais servi¢os”, algo que diz respeito

ao mundo do habitat. A banalizagdo do contetido do “direito a cidade”,

fundado na ideologia, nega-o enquanto direito pleno. E esta banalizacdo

aparece tanto no discurso da cidade quanto na analise deste processo, tanto

na Geografia quanto nas ciéncias afins, o que nos obriga a pensar no “sentido

de cidade” que estd embasando o entendimento do que se denomina “direito

a cidade”, que ndo raro, ¢ tratado como “direito a paisagem”, exemplo do
que ocorre no plano diretor de Sdo Paulo (Carlos, 2007, p. 113).

O planejamento urbano e suas ferramentas, mesmo apds a Constituicdo de 1988, ndo
apresenta carater transformador ou questionador das bases que fundamentam a cidade como
negocio ou nos mecanismos de reproducdo do capital e, por conseguinte, ndo ¢ capaz de
promover mudancas estruturais. A vacancia gerada a partir da desvalorizagdo do Centro,
portanto, ndo vem a ser solucionada através do direito a cidade, do habitar, estabelecer

vinculos e construir memorias em Sdo Paulo.
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CONCLUSAO

A andlise empreendida ao longo deste trabalho, permitiu desvendar as contradigcdes
profundas que caracterizam o processo de retrofit no Centro de Sao Paulo, em especial através
do Programa Requalifica Centro. O que se revela ndo ¢ uma mera politica de “revitalizagdo”
ou um cumprimento técnico da func¢do social da propriedade, mas um sofisticado dispositivo
de financeirizagdo do espago urbano, que opera uma reescrita violenta e seletiva das camadas
histéricas da cidade. A investigacdo do caso do Edificio Renata Sampaio Ferreira, primeiro
edificio requalificado concluido sob a égide da lei, funcionou como uma “lente de aumento”
que expds o abismo entre o discurso oficial de inclusdo e diversidade de rendas e a realidade
material de produg¢do de moradia de alto luxo. Aluguéis que partem de R$ 7.200 mensais para
estadios minimos, comercializados via plataformas como a Tabas (adquirida pela
multinacional Blueground), convertem a promessa de habitacio em produto financeiro,

acessivel apenas a uma faixa infima da populagio ou ao turismo corporativo globalizado.

O Programa Requalifica Centro, portanto, consolida-se como a expressao
contemporanea do urbanismo neoliberal em S3o Paulo. Longe de representar uma
nao-interven¢do do Estado, ele exemplifica uma parceria publico-privada na qual o poder
publico atua como fiador e subsidiador do capital imobilidrio-financeiro. Os incentivos
fiscais, como isencdo de IPTU, ITBI, constituem uma transferéncia de recursos publicos para
incorporadoras, que capturam a valorizagdo gerada por essas proprias politicas. Nesse
processo, instrumentos originalmente concebidos para garantir a funcao social da propriedade,
como a PEUC (Parcelamento, Edificagao ou Utilizagado Compulsorios), sao esvaziados em sua
poténcia coercitiva e ressignificados. A “solucdo” para a vacancia central ndo ¢ a indugdo ao
uso socialmente justo, mas a criacdo de um mercado garantido para a reconversao de edificios
ociosos em ativos de alta rentabilidade. A revalorizagdo promovida €, em esséncia, uma
captura privada da renda fundidria urbana, aprofundando o processo historico de segregacao

que o Plano Diretor Estratégico de 2014, em teoria, buscaria combater.

A dinamica descrita por Raquel Rolnik (2019) de conversao de terras em “reservas de
garantia” para o capital financeiro se materializa com clareza nos “vazios” do Centro. Estes
deixam de ser espacos de potencialidade social para se tornarem reservas de valor sob
custodia especulativa, ativadas seletivamente pelo complexo imobiliario-financeiro. O retrofit,
nessa légica, ¢ o mecanismo técnico ¢ legal que realiza essa ativacdo. Ele ndo preenche

lacunas para sanar caréncias urbanas, mas preenche-as para gerar fluxos de renda
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exponencial. Consequentemente, a operagdo esvazia o Centro de suas ultimas possibilidades
de centralidade diversa e acessivel, consolidando-o como epicentro de uma desigualdade
espacial renovada, agora revestida pelo verniz da “modernizacdo”, da “sustentabilidade” e do

“design”.

Este trabalho também demonstrou como a retérica do “direito a cidade” ¢
sistematicamente banalizada e instrumentalizada nesse processo. No discurso oficial e no
marketing das incorporadoras, “revitalizar” e “dar fun¢do social” se confundem com a
producdo de espacos de consumo premium e de habitat para um “cidaddo global” nomade.
Como afirma Carlos (2007), reduz-se o direito a cidade ao “direito a moradia mais servigos”
ou ao “direito a paisagem” requalificada, negando sua dimensdo radical de apropriagdo e
transformagao do urbano. O direito reivindicado pelo héspede do Edificio Renata ¢é o direito
ao ambiente construido de luxo e a experiéncia curatorial; ndo ¢ o direito a permanéncia, a
constru¢do de lagos comunitarios e a participagdo na producao do espago. A cidade, assim, ¢
produzida socialmente e apropriada de maneira privada, para se confirmar como um

“negocio” (Carlos; Volochko; Alvarez, 2015), onde a logica do valor de troca subjuga o valor

de uso social.

Por fim, a pesquisa evidencia que o palimpsesto paulistano esta sendo reescrito por
uma logica que impera: a do capital rentista. As camadas que se sobrepdem no Centro hoje,
enquanto projetos em disputa, lutam contra a légica de acumulagcdo que se renova em

formatos tecnologicamente atualizados.

Portanto, conclui-se que o Programa Requalifica Centro, longe de ser um caminho
para a igualdade e direito a cidade, ¢ um instrumento que a consolida como fronteira de
valorizacdo financeira. Ele revela a incapacidade estrutural do planejamento urbano, tal como
praticado sob a hegemonia neoliberal, de enfrentar as desigualdades que ele proprio ajuda a
produzir. A verdadeira requalificacdo ainda aguarda por um projeto de cidade que ouse

colocar as engrenagens, nas palavras de Emicida, no lugar de gente.
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ANEXOS

Anexo I: Empreendimentos que foram credenciados para a subvencao economica.

EDIFICIO CHAMAMENTO USO % VALOR
SUBVENCAO
Taquari Primeiro R2V e ndo 12,46% RS
residencial 1.065.703,30
Dona Marcha Primeiro R2V e nao 11,09% R$ 869.833,29
residencial
Virginia Primeiro R2V e ndo 11,06% RS
residencial 2.375.969,76
Santa Segundo HIS 1 21,25% R$
Therezinha 3.363.074,44
Antigo Hotel Segundo HIS I 20% RS
Columbia 2.946.971,44
Palace
Cialga Segundo R2V 16,25% RS
2.459.719,84
Técito de Segundo R2V 15% RS
Toledo Lara 1.547.750,10
Marqués de Itu Segundo R2V 13,75% R$ 919.695,58
Astoria Segundo R2V 13,75% R§
1.988.289,11
Independéncia Segundo R2V 13,75% RS
2.791.026,18
Vera Segundo R2V 13,75% R$
1.206.037,94
Santa Maria Segundo R2V 13,75% R$ 904.790,84
LAF Sete de Segundo R2V 13,75% RS
Abril SPE 1.702.057,18
LTDA
Comendador Segundo R2V 13,75% R$
Artin Kalaigian 1.001.639,99
B. Luiz Antonio Segundo R2V 12,5% R$

2.093.636,38




Basiliol77 Terceiro R2V e nido 22.45% R$
residencial 21.690.192,26
Copan Terceiro R2V e ndo 22,36% RS
residencial 13.390.961,80
JB104 Terceiro HIS 2, HMP 25% R$
e R2V 3.076.938,50
Martinelli Terceiro Nio 20% R$
residencial 1.374.267,65
Bemca Terceiro HIS 2, HMP 24% R$
e R2V 1.899.702,48
Anhumas Terceiro R2V 18,75% R$
1.447.391,78
Leon Terceiro HIS 2, HMP 22,75% RS
e R2V 3.097.571,75
Jandaia Terceiro R2V 21,25% R$ 303.719,77
Américo Destri Terceiro R2V 16,25% R$ 793.771,20
Libero Badaro Terceiro R2V 16,25% R$ 842.165,80
Princesa Isabel Terceiro HIS 1, HIS 2, 15,6% RS
HMP e R2V 2.171.191,27
XV de Terceiro Nao 15% R$
Novembro residencial 3.321.649,13
Endutex Hotéis Terceiro Nio 15% RS
Brasil Ltda. residencial 1.343.672,18
H Lara Terceiro R2V 15% R$
4.802.220,51
Helvetia Terceiro R2V 13,75% R$
Empreendiment 1.851.677,02
o Imobiliario
SPE Ltda
Residencial Terceiro Nao 12,5% RS 43.318,84
Cambridge residencial

Fonte: Prefeitura de Sao Paulo, 2025. Disponivel em:

https://subvencao.prefeitura.sp.gov.br/transparencia/.
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