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Resumo:

Nesse trabalho analiso a apropriacdo pelo capital imobilidrio de terminologias caras aos ativismos
urbanos e insurgéncias na criacao de novas embalagens conceituais para novos produtos imobilidrios
que vem sendo langados no centro de Sao Paulo. O marketing dos novos empreendimentos associa
as unidades diminutas a tendéncia internacional e estilo de vida cosmopolita, jovem, consciente
ambientalmente, consumidor de cultura e boémio. Assim, nesses empreendimentos, graffiti, cultura
de bicicleta e de compartilhamento, espacos coletivos e até horta comunitaria aparecem como
atrativos, itens de decoracdao em pecas publicitarias que se apropriam dos discursos préprios a onda
de ativismos urbanos vivenciada na cidade principalmente a partir de junho de 2013, convidando o
consumidor a “ocupar sua cidade”. Por tras deles, grandes construtoras voltadas aos segmentos de
média e alta renda, algumas com capital aberto na bolsa ou atuando em parceria com fundos
imobiliarios internacionais, em um amplo processo de gentrificacao, com o retorno decisivo do capital
imobilidrio para o centro depois de pelo menos duas décadas de desinvestimento.
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OCUPAR E CONSUMIR

A apropriacao dos discursos dos ativismos urbanos pelo
mercado imobiliario na gentrificacdo do centro de Sao Paulo

“O mundo precisa de mudancas radicais. Necessitamos outras formas de
organizacdo social e praticas politicas. O Bem Viver é parte de uma longa
busca de alternativas forjadas no calor das lutas indigenas e populares. Sao
propostas invisibilizadas por muito tempo, que agora convidam a romper
radicalmente com conceitos assumidos como indiscutiveis. S3o ideias
surgidas de grupos marginalizados, excluidos, explorados e até mesmo
dizimados. (...) Mais do que nunca é imprescindivel construir modos de vida
baseados nos Direitos Humanos e nos Direitos da Natureza, e que ndo sejam
pautados pela acumulacdo do capital. ” (Acosta, 2016)

Assim a contracapa da obra do equatoriano Alberto Acosta, publicado no Brasil em
2016 pela parceria entre Autonomia Literaria, Editora Elefante e Fundacdo Rosa Luxemburgo,
introduz o conceito plural e em construcdo do Bem Viver, tema do livro homénimo. Derivado
do pensamento de povos andinos e amazobnicos, o projeto coletivo do Bem Viver se tornou
caro a geragao atual de lutas sociais ao questionar a nogdo eurocéntrica de bem-estar e se
lancar como horizonte utdpico e matriz para uma nova sociedade: anti-colonialista, anti-
desenvolvimentista e anti-capitalista, afinada com os direitos da natureza e difundida no
norte e no sul como “uma oportunidade para se pensar outros mundos” (Acosta, 2016).

Na cidade de Sdo Paulo, Bem Viver é também o nome de uma série de
empreendimentos habitacionais da construtora Magik JC na regido central, lancados a partir
de 2017. A tipologia dos empreendimentos varia pouco daquilo que se tem observado como o
padrdo da atuacdo do mercado imobiliario no seu retorno recente ao centro da cidade, com
unidades habitacionais entre 24 e 35 metros quadrados de area, distribuidas em
apartamentos tipo “studio” ou com um dormitdrio, e valor de venda do metro quadrado entre
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R$ 7.500 e RS 9.000'. O “Bem Viver” que o empreendimento oferece aos compradores,
conforme aparece no site, é “a praticidade de morar no centro da cidade”, com mobilidade,
acesso a opcgGes de emprego, servicos de educacdo, saude e cultura. Seu grande diferencial é
gue parte das unidades sdo financiadas pelo programa Minha Casa Minha Vida, uma raridade
em areas centrais de grandes centros urbanos®. Ja a estratégia de marketing adotada pela
construtora ndo é exatamente original, ao contrario, este caso é exemplar do fendmeno mais
amplo que pretendemos analisar nesse artigo: da apropriacdo pelo capital imobilidrio de
terminologias e discursos caros as lutas sociais e insurgéncias, especialmente aos ativismos
urbanos que se multiplicaram na cidade desde 2013, na criacdo de novas embalagens
conceituais para seus produtos imobilidrios. Assim, nos empreendimentos habitacionais que
vem sendo lancados no centro de S3o Paulo nos ultimos anos, graffiti (ou street art), bike
share, bike lab, bike elétrica, carro compartilhado, cozinha coletiva, co-working, atelié
compartilhado e até horta comunitaria aparecem como atrativos, em pecas publicitarias que
instigam o consumidor com slogans como “ocupe sua cidade”. Tudo isso em um territério que
passa atualmente por um amplo processo de gentrificacdo, com o retorno decisivo do capital
imobiliario depois de pelo menos duas décadas de desinvestimento.

Para essa andlise, o trabalho se divide em quatro partes. Na primeira, trazemos uma
breve contextualizacdo historico-geografica das transformacgGes ocorridas no centro de Sao
Paulo nas ultimas décadas, que permitem identificar o ciclo de investimento-desinvestimento-
reinvestimento de capital que caracteriza os processos de gentrificacdo (Smith, 1979) e
culmina no enunciado de um “renascimento” da regido nesse fim dos anos 2010, com um
novo ciclo de valorizacdo e interesse do capital imobilidrio. Em seguida, sdo apresentadas
dados quantitativos e séries histdricas, a partir da base de dados da Embraesp/CEM, que
informam sobre a evolucdo da produgdo habitacional na regido entre 1985 e 2013. Materiais
coletados em campo permitem uma leitura qualitativa mais “fina” dessa transformacao,
caracterizando os lancamentos imobilidrios dos ultimos cinco anos, no que surgem indicios
dessa apropriacdo de uma gramatica dos ativismos urbanos pelo mercado. Por fim sdo
colocadas algumas questdes para anadlise quanto a natureza das transformacdes na regido
central da cidade de S3o Paulo, que combinam, contraditoriamente, as forcas de mercado e as
lutas urbanas ao transformar as forcas de contestacdo em valor apropriavel pelo capital
imobiliario.

CONTEXTO

! Dados relativos aos empreendimentos Bem Viver coletados em campo. Sobre as caracteristicas gerais dos
novos empreendimentos imobilidrios no centro de Sdo Paulo, ver informes da Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento (SMUL):
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/urbanismo/dados_estatisticos/informes_urbanos/?page=

1/pdf/64.pdf

?Sobre esse tema, ver livro organizado por Santo Amore et al (2015), com capitulos que mostram a situa¢do do
programa Minha Casa Minha Vida em diferentes estados brasileiros.
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A inevitavel expansdo do tecido urbano paulistano, com o aumento populacional
irrefredvel que Sdo Paulo vivencia desde o fim do século XIX e a mudanca gradativa de certas
funcGes proprias daquela regido para outra partes da cidade — motivadas sobretudo pelo
deslocamento das elites econbmicas em direcdo aos novos bairros exclusivos que se
consolidavam e permitiam sua autossegregacao (Villagca, 1998) — ddo origem a partir dos anos
60 a uma série de discursos sobre a degradacdo e o abandono do centro.

Ja na década de 1930, a travessia de certas atividades de um lado do Vale do
Anhangabau para o outro fez surgir o Centro Novo, do lado da Praca da Republica, enquanto a
regido da Praca da Sé passou a ser chamada Centro Velho. Do Centro Novo, a partir de um
processo de verticalizacdo da Avenida S3o Luis e de bairros como Campos Eliseos, Vila
Buarque e Santa Cecilia nas décadas de 1940 e 1950, “as camadas de mais alta renda
comecgaram seu caminhamento em direcdo a Avenida Paulista” (Villaca, 1998, p. 263). Para
além das residéncias das elites, a regido como centro de negdcios também perde
protagonismo a partir da década de 1940, com o deslocamento das atividades econGmicas de
maior importancia para a Paulista, de onde mais tarde também se deslocariam em direcdo a
Avenida Faria Lima e depois Av. Luis Carlos Berrini e Marginal Pinheiros, tragcando um vetor
sudoeste de modernizacao e valorizacdo imobilidria em S3do Paulo.

O Plano de Avenidas proposto por Prestes Maia, que passa a ser implantado no final da
década de 30, ajuda a consolidar um modelo radiocéntrico para a mobilidade urbana, que ao
mesmo tempo encerra o centro dentro de um anel viario e abre a cidade, permitindo sua
expansdo indefinida por meio das vias radiais (Rolnik, 2009). Juntamente com o
desenvolvimento da industria automobilistica e a ampliagdo do sistema viario nas décadas
seguintes, esses sdo os elementos que contribuiram para transformar radicalmente a
paisagem do centro, e sdo sendo apontados como fator de degradacdo ao trazer transito,
poluicdo e ocupacdo de pracas como estacionamento de veiculos (Kara José, 2007). Ao
mesmo tempo, a nova estruturagdo vidria e a expansao do uso do automével permitiram o
deslocamento do capital imobilidrio e o surgimento da demanda nos novos bairros,
impulsionando uma obsolescéncia dos bairros antigos. Nos anos 60, sob pretexto de resolver
a questdo dos engarrafamentos na regido central, a construcdao do entdo chamado Elevado
Costa e Silva sobre a avenida Sdo Jodo, o Minhocdo (hoje rebatizado para Elevado Jodo
Goulart), s6 veio ampliar esse quadro de desvalorizacdo, especialmente no seu entorno
imediato.

A desaceleracdo dos investimentos imobilidrios no centro seguiu-se um esvaziamento
do parque habitacional e comercial construidos, com aumento da taxa de vacdncia e
desinvestimento em manutencdo na regido, iniciando-se um processo de desvalorizacdo e
deterioracdo fisica dos imdveis existentes que durou varias décadas, e ao qual somou-se o
aumento do comércio informal nos calgcaddes, a reducdo na qualidade dos servigos de limpeza
e manutencdo dos espacos publicos, e a auséncia de apoio as atividades voltadas ao amparo
dos moradores de rua (Kara José, 2007).

Apesar da saida das elites e de uma reducdo significativa da populacdo do centro —
entre 1980 e 2000 a subprefeitura da Sé perdeu mais de 150 mil habitantes, conforme
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Censos® — segue-se a este movimento uma apropriacdo da regido por residentes com renda
abaixo da média da cidade, em um processo de popularizacdo e dilatacdo de complexidades
sociais, divulgado amplamente como “degradacdo” e “esvaziamento”, em um argumento que
invisibilizou os setores de baixa renda (Kara, 2010). E também na década de 90 que tem inicio
uma atuagcdo marcante de movimentos sociais de moradia na ocupacdo de edificios
abandonados na Regido Central, com o objetivo de disputar programas e politicas publicas
para que familias de baixa renda tenham direito de viver no Centro, como descreve Paterniani
(2016).

A acdes do poder publico com o intuito de reestabelecer a dindmica urbana do Centro,
introduzindo o tema de revitalizacdo urbana, tem inicio nos anos 70, quando a questdo da
“revitalizacdo” é inserida nas varias iniciativas realizadas na area central, permanecendo ainda
na década de 90, quando o debate em torno das interven¢ées no Centro toma um novo
folego, “implicando, inclusive, a mudanca de nome para ‘requalificacdo’ (Kara José, 2007, p.
41). Foram algumas geracdes de proposicOes para solucionar os problemas que se apontavam
em relagdo ao Centro. Ainda nos anos 1970, as principais acoes foram a inauguracao do metro
e reformas nas pracas que receberam esta¢ées (Republica, Sé, Sdo Bento), a pedestrianizacdo
de algumas ruas do Centro Antigo (com a construcdo dos calgcaddes) e algumas iniciativas no
sentido de preservar e valorizar o patrimoOnio existente (com a recuperacdo do Edificio
Martinelli, Viaduto do Cha, Pateo do Colégio). Nos anos 1980, destaca-se a reurbanizacdo do
Vale do Anhangabal e do entorno do Parque Dom Pedro Il. Nos anos 1990 vieram as
operagoes urbanas Centro e Anhangabal, e a partir de entdo a requalificacdo urbana tomou a
forma de grandes projetos de intervencdo, como o Nova Luz, que nunca saiu do papel, ou
ainda de politicas culturais para a regido (Kara José, 2007), na busca pela atracdo de
investimentos privados e das elites economicas (Arantes, 2000), como ilustram os
equipamentos culturais “ancora” implementados no periodo, como a Sala Sdo Paulo e o
Museu da Lingua Portuguesa. A maior parte destas acdes conforma uma visdo de que a
requalificacdo do centro se faria por acbes grandiosas. O “consenso” em torno dessa
estratégia permeou administracdes municipais localizadas em diferentes lados do espectro
politico partidario (Wisnik et al., 2001; Kara-José, 2007, 2010), embora as a¢bes ndo tenham
sido capazes de promover a atratividade desejada nesse periodo.

No entanto, esse cenario comeca a se transformar timidamente a partir dos anos 2000
e se consolida na segunda metade de 2010. No ambito das intervencbes urbanas, ao longo da
gestdo do ex-prefeito Fernando Haddad (2013-2016) a estratégia para a transformacdo da
regido central parece mudar de escala. Além da crise fiscal que inviabilizaria a saida pelos
grandes projetos, a gestdo Haddad se deparou com um novo contexto politico, apds os
eventos de junho de 2013, que Tonucci chama de “nossa esfinge politica incontornavel”
(Tonucci, 2017, p. 21)*. Se por um lado se acirrou entdo a oposicdo politica tanto a esquerda

3 Segundo Censo 1980, a populagdo na Subprefeitura da Sé era de 526.170 pessoas. Em 1991, o nimero passa
para 458.677. Em 2000, a populagdo é de 373.914, o que representa uma perda de 29% da populagdo no periodo
1980-2000. Essa perda é mas alta nos distritos Bom Retiro (44%) e Sé (39%), e mais baixa no distrito Republica
(22%). A partir dos anos 2000 e até 2010 a populagdo residente no centro volta a crescer, com 431.196
habitantes segundo o Censo Demogréafico (dados do IBGE, tabulados pela SMDU e disponiveis no
infocidade.prefeitura.sp.gov.br).

* Para uma multiplicidade de leituras sobre Junho de 2013, ver MORAES et al. (2014).
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guanto a direita, por outro Sdo Paulo viu emergir um movimento amplo e diversificado de
acOes coletivas nos espacos publicos — intervencdes artisticas, festivais, saraus, hortas
comunitdrias, e ainda articulagcdes mais radicais em defesa de espagos comuns ou comuns
urbanos®, como a reivindicacdo do Parque Augusta e sua ocupacao por ativistas. Nesse
contexto, os Unicos projetos municipais de intervencdo para o centro — area que concentrou
significantemente tais acdes — que sairam do papel foram aqueles de pequeno porte, voltados
ao lugar e a “escala humana”, iniciativas de placemaking, como o Centro Aberto e os parklets,
a requalificacdo dos calgaddes e a instalacdo de ciclovias. Muitas dessas a¢cdes em didlogo com
os ativismos, oferecendo alguma resposta institucional. Criaram-se também canais de didlogo
com grupos de bairro e ativistas urbanos, inclusive para se pensar formas de gestdo
compartilhada de espacos publicos, dentro do mote da gestdo por uma cidade “mais humana”
e democratica.

s

E nesse cendrio que o centro passa a vivenciar ndo apenas um retorno das classes
médias e “criativas” ao parque habitacional ocioso na regido central, mas um novo ciclo de
desenvolvimento imobiliario na regido.

NOVA DINAMICA IMOBILIARIA NO CENTRO DE SAO PAULO

Falar sobre o centro comeca por definir os limites territoriais daquilo que se entende
por centro, especialmente no trabalho com dados quantitativos. Para esta analise utilizamos
as informacgGes do banco de dados de lancamentos imobiliarios residenciais para o periodo
entre 1985 e 2013, sistematizados pela Empresa Brasileira de Estudos do Patrimonio
(Embraesp), que o Centro de Estudos da Metrdpole (CEM) georreferenciou e disponibilizou. A
abrangéncia da pesquisa da Embraesp é toda a Regido Metropolitana de S3o Paulo, mas
optamos aqui por trabalhar apenas os dados relativos a area de interesse imediato para a
pesquisa: a Republica e distritos limitrofes Bela Vista, Bom Retiro, Consola¢do, Liberdade,
Republica, Santa Cecilia e Sé, que aqui chamaremos alternadamente de distritos centrais ou
regido central. S3o também os mesmos distritos que compdem a subprefeitura da Sé, mas
excluindo o Cambuci, que pela distancia fisica e as diferencas formais e econémicas em
relacdo a Republica, consideramos sem interesse para a andlise. Embora o escopo da tese que
subsidia esse artigo seja apenas o distrito Republica e seu entorno, para uma compreensdo de
natureza quantitativa da dinamica imobilidria no centro nas ultimas décadas, considera-se
relevante a leitura dos demais distritos centrais.

A partir de 2013, a pesquisa ndo conta com dados da Embraesp (ainda ndo
publicizados) e trabalha com levantamento proprio com base em trabalho de campo no
distrito Republica e entorno. Nesse perimetro foram computados um total de 35
empreendimentos lancados apods 2013, mapeados “a mao” em trabalhos de campo, em
levantamento nos sites das construtoras e material publicitario encontrado em jornais,
revistas, panfletos etc. Se ndo é possivel afirmar que o levantamento da conta da totalidade

> Para defiingdo e debate sobre espagos comuns e comuns urbanos ver, respectivamente Stavrides (2016) e Harvey
(2012).
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de imdveis langados entre 2013 e 2018, visto que sem uma fonte oficial é possivel que
empreendimentos lancados possam por descuido terem ficado de fora da contagem,
consideramos que, ainda que incompletos, os dados expostos auxiliam a tarefa de analise
comparativa e evolutiva do mercado imobiliario.

Segundo os dados da Embraesp, dos 13.160 langamentos residenciais na Cidade de Sao
Paulo entre 1985 e 2013, 707 foram produzidos nos distritos centrais e computam um total de
43.913 unidades habitacionais®.

Estes lancamentos, distribuidos por quinquénios’ e por distritos na Tabela 1, revelam
gue enqguanto alguns distritos tiveram pouca ou nenhuma atua¢do do mercado imobiliario até
os anos 2000, como é o caso do Bom Retiro, da Republica e da Sé, distritos como Santa Cecilia,
Consolacdo, Bela Vista e Liberdade vivenciaram uma atuacdo constante do mercado
imobiliario durante todo o periodo registrado, com oscilacdes e quedas em determinados
periodos, mas sem de fato arrefecer.

Tabela 1 — Langamentos residenciais nos distritos centrais de Sao Paulo por quinquénio,

1985-2013*
1985-1989 1990-1994 1995-1999 2000-2004 | 2005-2009 2010-2013

Sé 0 1 0 0 1 3(1)

Santa Cecilia 28 (26) 15 (14) 18 (14) 17 (13) 33 (20) 20(9)
Republica 8 2 2 9(7) 15 (8) 30(10)
Liberdade 50 (43) 14 (12) 24 (15) 31 (24) 35 (26) 30(11)
Consolagdo 31 (28) 21(18) 28 (24) 25 (19) 14 (7) 33 (14)
Bom Retiro 0 0 0 3(2) 8(5) 15 (4)
Bela Vista 21 22 (14) 24 (16) 30(17) 17 (11) 35(13)

* Entre parénteses o numero real de empreendimentos, contabilizando como apenas um empreendimento os
casos em que um mesmo empreendimento aparece na planilha da Embraesp como se fossem mais dois ou mais
langamentos.

Fonte: Elaboragdo prépria com base em Embraesp.

Chama a atencdo que distritos como o Bom Retiro e a Sé, os mais préximos do Centro
Antigo, tenham recebido t3o pouco interesse do mercado imobilidrio. No Bom Retiro ndo
houve sequer um langcamento imobiliario residencial em toda a década de 90 e tampouco na
segunda metade da década de 80. Na Sé foi registrado apenas um langcamento na década de
90, e um outro nos anos 2000.

° g importante observar que, conforme nota metodoldgica da divulgacdo dos dados da Embraesp pelo CEM
“considera-se um lancamento toda edificacdo ou parte dela com prego e/ou metragem e/ou enderego distintos,
mesmo que isso signifique diferentes partes de um mesmo edificio” (CEM, 2014), ou seja, um mesmo
empreendimentos com apartamentos de diferentes tamanhos e valores é tratado como mais de um
empreendimento. Ao trabalhar os dados da Embraesp para nossa area de estudo nota-se que sdo muitos os casos

nessa situagao.

7 Considerando que os dados para a década de 80 sdo computados apenas a partir de 1985 e que os dados da década
de 2010 deixam de ser computados apds 2013, optou-se por apresentar algumas informagdes por quinquénios afim

de oferecer uma leitura da variagdo em intervalos regulares de tempo.
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A histdria do distrito Republica é marcada por um processo intenso de verticalizagao
que sucedeu a construgdo do edificio Esther em 1938, trazendo na esteira uma série de
langamentos de edificios residenciais assinados por arquitetos renomados e destinados aos
segmentados de alta renda da Avenida S3ao Luis nos anos 40 e 50, até a inauguragao do
iconico Copan nos anos 60. Com o inicio do declinio, chega na segunda metade da década de
1980 com interesse reduzido do mercado: foram langadas no oito empreendimentos
imobilidrios, dos quais ao menos quatro seriam “apart hotéis”. Na década seguinte, esse
numero se reduziu ainda mais, com quatro empreendimentos e 332 unidades langadas
(Embraesp, 2013).

O Grafico 1 apresenta os langamentos por unidades por quinquénio, que permitem
uma leitura da participagao de cada distrito ao longo do tempo.

Grafico 1 — Unidades residenciais langadas nos distritos centrais de Sdao Paulo por
quinquénio, 1985-2013

12,000 1
%
10,000 -
8,000 1~
6,000 "/
' -
4,000 1~
yd
2,000 -
] 2 /./
1985 a 1990 a 1995 a 2000 a 2005 a 2010a
1989 1994 1999 2004 2009 2013
B SE 0 112 0 0 12 399
B SANTA CECILIA 1083 987 1110 1271 2122 1190
B REPUBLICA 866 222 110 777 713 1744
B | |IBERDADE 1861 860 1281 1683 2037 1442
H CONSOLACAO 1261 855 2405 1528 950 2312
H BOM RETIRO 0 0 0 150 995 1075
B BELA VISTA 1738 1311 1762 2430 1321 2148

Fonte: Elaboracdo prépria com base em Embraesp.

A espacializagdo destes dados mostra que nos anos 1980 e 1990 os langamentos nos
distritos Santa Cecilia, Consolagao, Bela Vista e Liberdade formam um arco no sentido oeste-
sul-leste, criando uma espécie de zona de amortecimento entre o centro e os bairros,
afastada do Minhocdo e dos distritos internos Republica e Sé. O préprio Minhocdo parece
funcionar como um corddo de isolamento impedindo que o capital imobilidrio se mova em
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direcdo ao centro. Os empreendimentos dentro do arco sdo poucos e esparsos até a chegada
dos anos 2000.

Ja a partir dessa década o interesse imobilidrio desce para a regido do Baixo Augusta e
adentra o distrito Republica. No distrito Santa Cecilia, € mais significativo no quadrante
sudeste, onde esta os Campos Elisios, que como a regido da Republica vivenciou um processo
de verticalizacdo nos anos 50 e 60 e permaneceu estagnado nas décadas de 1980 e 90.
Também o Bom Retiro tem seus primeiros empreendimentos em muitos anos.

Dos anos 2010 até hoje verifica-se uma rapida multiplicacdo de langcamentos que
acompanham a linha tracada pelo Minhocdo e pela Avenida Sdo Jodo, e se concentram
sobretudo proximos ao Largo do Arouche e a Praca da Republica, onde a linha amarela do
metro foi inaugurada em 2011.

Com base apenas nos dados da Embraesp, analisamos o tamanho e o nimero de
dormitérios das unidades lancadas, parametros importantes relativos ao padrdo da producdo
imobiliaria, que podem caracterizar, em certa medida, a faixa de renda ou classe social para a
qgual a producdo estd voltada, e ainda apontar transformacbes desse padrdo através das
décadas.

Grafico 2 — Tamanho das unidades langadas em Sdo Paulo, no Centro e na Replblica, por década

Década de 1980 Década de 1990
100% 100% -
a0t l - wi [
60% 60%
40% 40%
20% 20%
0% 0%
Sio Paulo Centro Reptiblica Sdo Paulo Centro Republica
até 30 m? 30250 m?2 ®502 70 m? M> 70 m? até 30 m? ®30a50m? ®50a 70 m? > 70 m?
Década de 2000 Década de 2010
100% — 100% -
L]
60% 60%
40% 40%
20% 20%
0% 0%
Sdo Paulo Centro Republica Sao Paulo Centro Reptblica
até 30 m? ®30a50m? ®50a70 m? ®> 70 m? até 30 m? "30a50m? ®50a 70 m? ®> 70 m?

* Dados referentes ao periodo entre 1985 e 1989.
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** Dados referentes ao periodo entre 2010 e 2013.
Fonte: Elaboracgdo prépria com base em CEM/Embraesp, 2013.

Constata-se que o padrdo de producdo imobilidria no centro e especialmente na
Republica difere significativamente da média da cidade de Sdo Paulo em todo o periodo. Nos
anos 1980, enquanto 46% das unidades construidas na Republica tinha area util inferior a
30m?, no cidade estas representam apenas 1,3% do total. Olhando os dados de perto,
verificamos que este elevado percentual na Republica estd relacionado aos hotéis e apart-
hotéis construidos na regido, ja que nesse periodo tipologias desse tamanho para a producdo
formal de moradia eram menos comuns, e mesmo as quitinetes construidas nas décadas
anteriores costumavam ser mais amplas.

Se mantem ao longo das décadas uma tendéncia de concentracdo da producdo
imobilidria na cidade de S3o Paulo para unidades de 50 a 70m? (oscila entre 28 e 38%) e
maiores que 70 m? (oscila entre 32 e 48%), reflexo de um mercado imobilidrio que se volta aos
grupos de maior renda e ignora a composicao do déficit habitacional na cidade. Na Republica
a tendéncia foi de concentracdo de unidades de até 30 m? e de 30 a 50 m?.

Cabe ressaltar que, como os dados ai apresentados sdo aqueles fornecidos pela
Embraesp, estdo de fora os empreendimentos lancados apds 2013, justamente quando,
conforme serda mostrado com os levantamentos de campo, ocorre um boom de lancamentos
de “supercompactos”, unidades com até 35 m®. Assim, é vélido considerar que existe uma
distorcdo nos dados referentes a década de 2010, que serdo corrigidos conforme os dados
forem atualizados no decorrer dessa pesquisa. SupGe-se por meio de experiéncia de campo
que a participacdo das unidades menores de 30m? sobre o total produzido na Republica e nos
demais distritos centrais aumentara sensivelmente.

O numero de dormitdrios por unidade nos lancamentos € outro indicativo que permite
uma analise evolutiva da oferta residencial. Tradicionalmente o nimero de dormitérios € um
parametro importante relativo ao padrdo da producdo imobiliaria, ja que de uma forma geral
estd proporcionalmente ligado a area util do apartamento e a faixa de renda a que é
direcionado. Além disso, ele pode refletir também o componente etario da demanda em cada
periodo e bairro, como empreendimentos de dois ou mais dormitérios pensados para atender
familias, de um dormitério para jovens casais, viuvos ou solteiros, studios para jovens.
Variacbes que também podem ser utilizadas para medir a dimensdo socio-espacial da
gentrificacdo, ja que ela costuma alterar a estrutura etaria dos bairros onde ocorrem, com a
chegada de moradores mais jovens.

A sequéncia de graficos mostra novamente a diferenca sensivel entre o tipo de
producdo imobilidria na Republica e a média da cidade. Na primeira, a producdo nas décadas
de 80 e 90 foi inteira de unidades com um dormitdrio, e a partir dos anos 2000 s3do langadas
também, em menor proporcdo, unidades de dois dormitdrios. E importante ressaltar que os
dados da Embraesp ndo diferenciam apartamentos com um dormitdrio do tipo padrdo, com
diviséria entre o quarto e a sala, de studios ou quitinetes, apartamentos sem essa diviséria. Na
base de dados ambos entram na classificacgdo de um dormitério, o que torna impossivel a
partir desse levantamento tracar a evolucdo da importancia dessa tipologia na regido nas
ultimas décadas.
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Em S3o Paulo os apartamentos de 2 e 3 dormitérios sdo os mais produzidos em todo o
periodo, e a producdo de apartamentos de um dormitério chega ao seu maximo na década
atual, com 18% do total. Embora os dados para o periodo compreendam apenas o0s
lancamentos entre 2010 e 2013, a producdo de apartamentos de um dormitdrio no centro ja é
superior a da década anterior, o que mostra uma tendéncia para o incremento ainda maior
dessa tipologia até o fim da década.

Grafico 3 — Participagdo do nimero de dormitdrios nas unidades langcadas em S3o Paulo, no Centro e na Republica,

por década
Década de 1980 Década de 1990
100% 100%
80% 80%
60% 60%
40% 40%
20% 20%
0% 0%
Sdo Paulo Centro Republica Sdo Paulo Centro Republica
12 3 W4 E5 12 3 W4 E5
Década de 2000 Década de 2010
100% 100%
80% 80%
60% 60%
40% 40%
20% 20%
0% 0%
Sdo Paulo Centro Republica Sdo Paulo Centro Republica
172 B3 m4 E5 172 B3 4 ES

* Dados referentes ao periodo entre 1985 e 1989.
** Dados referentes ao periodo entre 2010 e 2013.
Fonte: Elaborac¢do prépria com base em CEM/Embraesp, 2013.

Referente as tipologias maiores, é notavel que nos anos 2000 a producdo de
apartamentos de 4 dormitdrios chega a 22,6% do total da cidade e 9% do centro,
previsivelmente concentrado nas areas mais afluentes dos distritos Santa Cecilia e
Consolacdo, especialmente aquelas consolidadas de altissima renda, como os bairros
Higiendpolis e Pacaembu.

Por fim, a partir dos dados da Embraesp extraimos o valor médio do metro quadrado
da area util das unidades lancadas ao longo das ultimas décadas, na Republica, no Centro e
em S3o Paulo, conforme o Grafico 4. O grafico é ilustrativo do abrupto processo de
desvalorizacdo imobiliaria na regido central a partir dos anos 80, tanto mais sentida quanto
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mais proxima do centro histérico (como é o caso da Republica), e que apenas comecga a ser
revertido na segunda metade dos anos 2000 para dar lugar a um também abrupto processo
de valorizacdo imobiliaria a partir de 2010.

Grafico 4 — Média mével do valor do m” nos langamentos imobilidrios - Sdo Paulo, Centro e distrito Republica,
1985-2013*

R$12,000

R$9,000

R$6,000

R$3,000

R$'-
1985 1992 1999 2006 2013

° S&o Paulo * Centro * Republica —3 per. Mov. Avg. (Sdo Paulo) —3 per. Mov. Avg. (Centro) —3 per. Mov. Avg. (Republica)

* Os valores foram atualizados para 2013. Fonte: Elaboragdo propria com base em Embraesp.

Como parénteses, cabe observar que os pontos no distrito Republica com valores
acima de 10 mil reais o metro quadrado ainda nos anos 1980 referem-se ao lancamento de
apart-hotéis e unidades hoteleiras, produtos imobilidrios que tém habitualmente um valor do
metro quadrado mais elevado do que o da habitacdo padrdo. Na primeira metade dos anos
2000 o evento se repete com o lancamento de dois empreendimentos hoteleiros de bandeiras
internacionais: o Downtown SP Mercure Hotel, na Rua Araujo, com valor superior a 12 mil
reais o metro quadrado e langado em 2000; e o Formule 1 S3o Paulo Downtown, lancado trés
anos mais tarde na avenida S3o Jodo, com valor do metro quadrado superior a 9 mil reais. Isso
em um momento em que 0s poucos empreendimentos residenciais no entorno tinham
valores entre 1.200 e 5.300 reais o metro quadrado.

Para além dos pontos fora da curva, observa-se os imdveis novos no centro e em
especial na Republica, que estavam razoavelmente acima da média de Sdo Paulo no final dos
anos 80, decairem até abaixo dela. No periodo imediatamente anterior ao recomeco do ciclo
de valorizagdo, entre 2000 e 2008, os valores imobiliarios na Republica se equiparam aos de
lancamentos em distritos periféricos e de baixa renda como Campo Limpo, Sdo Miguel e
Cidade Lider®. Isso porque o gréfico abrange apenas novos lancamentos no periodo e n3o

Sem pretensGes estatisticas mas a titulo comparativo apresentamos alguns exemplos da base de dados da Embraesp.
Em 2006, o Unico empreendimento langado na Republica, o edificio Graziela de Cassia, oferecia unidades de 47m2 a
RS$ 1.951,00/m2. No Campo Limpo, o unico empreendimento lancado nesse ano, o Conjunto Residencial Parque das

11



A XV” ENANPUR
; NATAL2019
27 a31maio

considera os valores no parque imobilidrio existente, que no contexto de desvalorizacdo e
obsolescéncia possivelmente seriam ainda menores.

Na segunda metade dos anos 2000, fatores de ordem global e macroecondmica — crise
imobilidria nos Estados Unidos, a abertura de capital na bolsa de valores por varias das
incorporadoras e construtoras brasileiras, e a expansado significativa do volume de crédito
para aquisicdo de imdveis no Brasil — comecam a pressionar os valores imobiliarios, que
sobem rapidamente no pais. Essa valorizacdo é sentida na cidade como um todo, como
ilustrado pelo Grafico 4, mas é mais abrupta na Republica entre 2010 e 2012, quando o valor
do metro quadrado ultrapassa a média do centro e da cidade como um todo, encostando nos
bairros mais caros e elitizados de S3o Paulo. A titulo de exemplo, enquanto o valor médio do
metro quadrado é de 15.296 reais no Jardim Paulistano ou 17.549 na Vila Nova Conceigéog, no
empreendimento Setin Dowtown Sdo Luis, lancado em 2015 e que tem unidades sendo
comercializadas ainda hoje, o valor do metro quadrado chega a 15 mil reais.

Aos sinais de valorizacdo imobiliaria, segue-se o avanco veloz do capital imobiliario,
com a multiplicacdo de empreendimentos imobilidrios no centro. Entre 2010 e 2013 foram
construidas 1,744 unidades habitacionais no distrito Republica, quase equivalente ao que
havia sido construido ali durante 20 anos, 1,822 unidades. Dados compilados pelo Secovi de
novembro de 2017 mostram que a Republica se tornou o distrito com maior estoque
disponivel de unidades habitacionais a venda em toda a cidade (Mapa 1) com 1.160 unidades,
considerando apenas imdveis lancados nos ultimos 3 anos. Em segundo lugar esta a Santa
Cecilia, com 908 unidades, e em seguida a Sé, com 810 unidades.

Algumas hipoteses para essa vacancia sao: (i) os altos custos das unidades, que como
visto tém em média um valor por metro quadrado bastante elevado para a regido; (ii) o
tamanho das unidades, que tem area média menor do que os apartamentos mais antigos e,
embora sejam atraentes para os investidores em func¢do do custo final, talvez ndo reflitam os
desejos e necessidades da demanda; (iii) a oferta excessiva e ampliada em um periodo muito
curto, forcando uma valorizacdo do centro que talvez n3do reflita ou ndo possa ser absorvida
pela demanda.

Orquideas oferecia unidades de 52 m2 a RS 2.840,00 /m2. Em S3o Miguel, a unidade de 60m2 foi vendida a
2.120,00/m2.

o Segundo PMI Secovi, novembro 2017.
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Mapa 1 — Distritos com maior nimero de imdveis a venda, Sao Paulo, 2017
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Fonte: Pesquisa do Mercado Imobilidrio (PMI), GeoSecovi, novembro 2017.

Se no periodo entre 2000 e 2010 as incorporadoras e construtoras familiares e
voltadas ao segmento médio e baixo foram responsaveis pela maior parte dos poucos
lancamentos residenciais na regido central (Kara José, 2010)'°, no contexto recente de
ampliacdao da oferta habitacional no centro, grandes incorporadoras voltadas para o mercado
de médio e alto padrao e sem histérico de atuagao no centro se voltam para a regiao, algumas
delas langando varios empreendimentos em um periodo curto.

E o caso da Cyrela, que em 2010 entrou na regido com o Edificio Mood,
empreendimento que teve suas 399 unidades vendidas no mesmo més do langamento. Em
uma reportagem sobre o processo de valorizagao imobilidria no centro em fevereiro de 2015,
a Folha de Sdo Paulo apurou que seis meses apds a entrega das chaves, apenas 90
apartamentos estavam ocupados. Muitas das unidades vagas haviam sido compradas por
pequenos investidores que aguardavam a valorizagao para revender ou pretendiam aluga-
las™

A Setin, que ja havia feito o Hotel Mercure na rua Araujo em 2000, fez sua primeira
incorporacgdo residencial na regidao central em 2011 com dois empreendimentos, um na
avenida S3do Jodo e outro na avenida Brigadeiro Luis Antdnio, os primeiros da linha Setin
Downtown que hoje inclui outros cinco: Sao Luis, Republica, Luz, Praca da Sé e Genebra. A

10 . . . ;. op: . .
Kara José (2010) mostra que além de alguns novos empreendimentos, € significativo no periodo a reforma de
edificios antigos, também voltas para as clases média e baixa.

u CORREA, V. e FELITTI, C. “Centro adentro”, em 22/02/2015, disponivel em FSP
http://www1.folha.uol.com.br/revista/saopaulo/2015/02/22/1592794-centro-adentro.shtml
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iniciativa, conta o dono da incorporadora, foi motivada menos pelas a¢des do poder publico
para dinamizar a regido do que por falta de opcdo: a escassez de outorga disponivel nos
bairros mais interessantes para o mercado imobilidrio levou varias construtoras a se voltarem
para o centro. Surpreendido pelo sucesso dos dois primeiros empreendimentos, inteiramente
vendidos em 30 dias, a empresa deu inicio aos outros cinco. Esses, por sua vez, ndo tiveram a
mesma velocidade: cerca de 50% ou 60% foram vendidos nos meses de lancamento, e o
estoque restante vem sendo comercializado aos poucos, “um a um, com muito esforco”*%. O
empresario também afirma, sem grandes detalhamentos, que o perfil do comprador é
majoritariamente de investidores de pequeno porte, e ndo de morador final.

De forma mais timida, com apenas um ou dois lancamentos, Vitacon, BKO e Upcon sdo
outras incorporadoras que trabalham tradicionalmente com médio e alto padrdo em areas
consolidadas para o mercado imobilidrio nesse segmento e que passam a empreender no
centro pela primeira vez a partir de 2010. Outras empreendedoras de grande porte voltadas
para o alto e médio padrdao — como Gafisa e Tegra (Brookfield) — ja possuiam histdrico de
atuacdo nos distritos centrais, mas inteiramente concentrado nos setores mais nobres, como
a parte alta da Consolagdo e a regido proxima a Higiendpolis e Pacaembu, do distrito de Santa
Cecilia, ou em areas que vivenciaram um dinamismo do mercado imobiliario especifico, como
setores proximos a Barra Funda que integram o distrito do Bom Retiro. No ciclo que se inicia
apos 2010, passam a empreender na Republica ou entorno pela primeira vez, adaptando as
caracteristicas dos seus produtos habitacionais, tradicionalmente de dois ou mais dormitdrios,
para studios. As tipologias e caracteristicas dos novos empreendimentos na regido central
serdo tratadas com mais detalhe no proximo item.

Antes de passarmos para um olhar mais detalhado e qualitativo sobre as formas, as
tipologias, o publico-alvo e os discursos especificos desse desenvolvimento imobilidrio, cabe
ainda mencionar algumas coloca¢Ges sobre sua evolucdo. Embora a partir dos dados
compilados e mapeados sobre os lancamentos na regido desde 1985 fique evidente que o
centro ja se tornou uma area atraente para o capital imobilidrio, o assunto parece ainda um
debate em aberto. Um exemplo disso foi o Forum Revitalizacdo do Centro, realizado pela
Folha de S3o Paulo em novembro de 2017, com patrocinio da Porto Seguro, grande
proprietaria de imdveis na regido da Luz, e apoio do Sesc, do CDHU e do Governo do Estado.

Durante dois dias, reuniram-se urbanistas, membros do poder publico, representantes
do mercado imobilidrio, gestores culturais, e empreendedores atuando na regido, para
discutir a possibilidade de revitalizacdo do centro para uma plateia formada por interessados
e potenciais investidores. A alianca estratégica entre os varios atores parecia apontar para
um mesmo consenso, de que a requalificacdo do centro é possivel, mas depende da atracdo
ndo apenas de novos moradores, mas de moradores de uma classe mais afluente. O problema
apontado por palestrantes que participaram do Férum Revitalizacdo do Centro é que “o perfil

12 BOCCACCINA, Denise. Entrevista com Antonio Setin, realizada em 21/09/2017, disponivel em
http://avidanocentro.com.br/gente_no_centro/antonio-setin-o-centro-melhorou-mas-ainda-falta-uma-revolucao/
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de moradia ainda é restrito”: dos 3.900 imdveis em estoque, 71% sdo de um dormitdrio e 68%
tem até 45 m2".

Oferecemos um olhar mais detido para os langamentos imobilidrios residenciais
recentes no perimetro de analise desse trabalho, que considera o distrito Republica e um raio
de até um quildmetro nos distritos do seu entorno. Os 35 empreendimentos apresentados no
Mapa 2 foram lancados apds 2013 e identificados em trabalho de campo.

Mapa 2 — Langamentos imobiliarios na Republica e entorno apés 2013

\ Lancamentos
mapeados
PARI (2015 - 2018)

ID Name
UPCON + Helbor - Urban Resor Style

BARRAFUNDA o7 BOM RETIRO

L 24 )
SANTA CECILIA

Selin - Downton Republica

Selin - Downtown Genebra

Setin - Downtown Luz

Setin - Downtown Praca da Sé

MAC- Cosmopolitan Higienopolis

Setin - Midtown Pacaembu

Tenerife - Aurora Paulistana

o|o|~|o|o|s|w|n|=

Helbor - Trend Higienopolis
10 BKO- BK30

11 Setin - Downtown Sao Luis

o
-a

REPUBLICA

12 MAC - Cosmopolitan Sta Cecilia

BRAS 13 Gafisa - Smart Santa Cecilia
14 Cyrela - InSPired
15 Cyrela - Vibe

16 You, central park

17 Vitacon - VN Novo Higienopolis

18 Magik - Bem Viver Vila Buarque

M0dyLl V%

CONSOLACAO OV
N>

() 19 Magik - Bem Viver Frei Caneca
° 20 Magik - Bem Viver Consolacio
o MOOCA 21 Plano & Plano - Hum Liberdade

21 Lawi- Mowa

23 You, Newtown

24 You,now

25 Tegra - Edificio Olhar

26 Tegra - New Way

27 Vitacon - VN Vergueiro
28 Alca- ToBe Free
29 BKO - BKS Santo Antonio
CAMBUCI 30 BKOCitizen

31 Cyrela - Forliving

BELAVISTA

JARDIM PAULISTA LIBERDADE

32 Vitacon - VN Consolacdo

N

i

Fonte: Elaboragdo prépria com base no trabalho de campo.

33 Casa 8 - Aquarela Bela Vista
o 05 1km 34 Vitacon - Chez VN
35 Upcon Hotel Aurora

DI AR DADOS: EMBRAESP, OSM, GEOSAMPA

TIPOLOGIAS E DISCURSOS DO NOVO MERCADO

Analisando os novos empreendimentos na regido central, chama atencdo em primeiro
lugar a primazia da tipologia studio, acompanhada de notdvel reducdo no tamanho das
unidades. Kara José (2010) nos lembra que um grande volume de quitinetes foi construido no
centro nos anos 50 e 60, com uma producdo substancial em imensos edificios de grande
densidade, e que nos anos 70 desaparecem dos novos lancamentos. Varios desses edificios
sofreram a partir de entdo um processo de encorticamento, estigmatizacdo e deterioracdo
nas condicOes de vida: S3o Vito e Mercurio foram iconicos desse processo, e ao terem sido

13 http://www1.folha.uol.com.br/seminariosfolha/2017/09/1919813-perfil-de-moradia-e-leis-engessadas-dificultam-
revitalizacao-do-centro.shtml
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considerados problemas sociais e urbanisticos de dificil solucdo, e ainda obstaculos a
revitalizacdo do centro, acabaram demolidos ja nos anos 2010.

Entre os 35 empreendimentos mapeados, as tipologias variam de studio, um e dois
dormitérios, alguns deles oferecem uma vaga na garagem, ou existe a possibilidade de optar
por apartamento com ou sem vaga. A tipologia studio é predominante, e aparece em 20
empreendimentos, dos quais oito sdo exclusivamente de studios ou oferecem studio como a
opc¢ao padrao, prevendo como alternativa apenas a possibilidade de juncdo de unidades. A
opcao por dois dormitdrios é oferecida em sete destes empreendimentos, e a opgao trés
dormitérios é oferecida em apenas dois delas, ambos da construtora Tegra.

O tamanho dos apartamentos varia entre 10 m? e 76 mz, e dentre todos os
lancamentos mapeados, apenas oito ndo oferecem os chamados “supercompactos”, com até
35 m?. Quando lancado em 2014, o Setin Downtown S3o Luis foi divulgado nos materiais
publicitarios como “os menores apartamentos de S3o Paulo”, com 18 m?. A tendéncia parece
se acirrar, com outros empreendimentos langando tipologias ainda menores, até o extremo
do lancamento do VC Higiendpolis em 2017, pela Vitacon, este com studios de até 10 m?, e
celebrados em materiais publicitarios como “os menores da América Latina”.

As tipologias diminutas sdo apresentadas nos materiais promocionais como uma
tendéncia internacional presente nas grandes cidades do mundo, e justificadas ndo apenas a
partir das vantagens locacionais desses empreendimentos — centralidade, acesso a
infraestrutura e a varios equipamentos e servicos — mas sobretudo por sintetizarem um estilo
de vida urbano, jovem, ativo, consciente ambientalmente, consumidor de cultura e boémio. A
propria introducdo dessa nova denominacdo, studio, no lugar das antigas quitinetes, participa
da conformacdo de toda uma “embalagem conceitual” (Alves, 2009) que também se
manifesta nos nomes dos edificios, nas facilidades, atrativos, itens de decoracdo de cada
projeto, e com muita forga nos discursos publicitarios empregados.

Assim, Downtown, Vibe, Trend, Style, Cosmopolitan, Smart nomeiam 0s novos
empreendimentos habitacionais no centro. Aos termos em inglés que remetem a
autenticidade, ao estilo, ao cosmopolitismo, 3 moda, soma-se uma construcdo retdrica que
elogia e incita uma cultura urbana especifica e nova em S3do Paulo, de inser¢do e interacdo na
cidade, coroada por itens como o grafite, ou street art, e a bicicleta. A descricdo do
empreendimento New Way é ilustrativa de como nesses lancamentos a prépria cidade se
torna um ativo:

“Agora o clima cult da Liberdade pode ser o endereco do seu Tegra. O New
Way foi criado para vocé, que é movido pelo novo e pela vibe cosmopolita.
Se por um lado o seu Tegra estda em um ambiente rodeado por verdadeiras
galerias de street art a céu aberto e pelo encontro de culturas e pessoas dos
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perfis mais diversos, por dentro, além do dinamismo das ruas, ele também
oferece a tranquilidade e o bem-estar que vocé espera encontrar no lar”**

Se nas ultimas décadas os produtos habitacionais prometiam seguranca, segregagao e
exclusividade (Caldeira, 1997), a geracao atual de empreendimentos do centro tem um
discurso radicalmente diferente e se anunciam em um projeto “humano, urbano, moderno”,
que convidam o publico-alvo a que “repense sua cidade”, ou até “reinvente seu estilo urbano
e reocupe a cidade”.

Figura 1 — Folhetos publicitarios de empreendimentos habitacionais “Hum” e Movva”, ambos na regido
central, Sdo Paulo, 2017

ABERTURA DO DECORADO NESTE FIM DE SEMANA.

Ug:::g,' MOV VA APARTAMENTO DECORADO,

repense sua cidade 5 p

MODERNO.

A 200

DO METI
LIBERDADE

" https://www.tegraincorporadora.com.br/sp/sao-paulo/apartamento-residencial-centro-new-way, consultado em

12/2017.
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Figura 2 — Site da construtora Vitacon, em fevereiro de 2018

VITACON COMPRE | ALUGUE | INVISTA | NOSSO PROPOSITO | UPDATES | PORTAL DO CLIENTE | IMOBILIARIAS E CORRETORES | LOJAS | FALE COM A GENTE

Reinvente seu estilo urbano e reocupe a cidade

Essa embalagem conceitual também se traduz em escolhas estéticas, relativas aos
itens de decoragdo das areas comuns e dos apartamentos decorados abertos a visitacdao
durante o periodo de vendas do empreendimento. Itens como “paredes verdes” e grafites
passam a integrar o repertdrio estético das areas comuns dos edificios.

Figura 3 — Jardim vertical na fachada do Setin Downtown S3o Luis e grafite na decoragdo de area comum do
Vibe Republica, Sdo Paulo, 2017

ANTOWN

sao lufs i

Nos apartamentos decorados, especialmente nos chamados “supercompactos”, o
trabalho do arquiteto ndo é apenas tornar habitaveis espagos tdo pequenos quanto vagas de
carro — com espelhos, méveis de pequenas dimensdes, encaixdveis e multifuncionais —, mas
associar esse estilo de moradia a um gosto, um estilo ou mesmo a uma nova cultura urbana.
Assim, bicicleta, grafite, cultura punk e autenticidade sao convertidos em itens de decoragdo
dos studios.
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Figura 4 — Apartamentos decorados no Cyrela Vibe, Sdo Paulo, 2017

7 ’ \‘V ;
Fonte: fotos autora, 20/12/2017.

O recurso se repete também no evento dos langcamentos dos empreendimentos. No
periodo que antecedeu o langamento oficial do projeto Bem Viver Vila Buarque, na rua Major
Sertdrio, citado na introdugao desse trabalho, o terreno foi convertido em uma espécie de
parque privado que funcionava em horario comercial. Com painéis de apoio ao Parque
Minhocao, grafites, méveis de pallets, ponto de coleta reciclavel e wifi gratuita, o espago se
parecia com um jardim comunitdrio e se aproximava esteticamente das intervengdes
realizadas por coletivos de urbanismo tatico atuando em S3o Paulo, como A Batata Precisa de
Vocé. Apenas uma placa pequena na parede trazia o nome de uma incorporadora e apontava
para o futuro daquele terreno como empreendimento imobiliario.

Figura 5 — Empreendimento habitacional “Bem Viver Vila Buarque”, com apartamentos que
participam do programa Minha Casa Minha Vida, Sdo Paulo, fevereiro/2018

Fonte: foto autora, dezembro 2017.

Apds o langamento, foi montado um stand de venda e o “parque” foi convertido em
estacionamento para os possiveis compradores, mas uma pracinha frontal foi mantida, com
uma pequena horta sobre uma estrutura de pallet, com placas convidando os passantes a
cuidarem dos bens coletivos.
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.
Minha Casa
Minha Vida

Fonte: fotos autora, 15/02/2018.

As facilidades que estes empreendimentos oferecem também sdo reflexos da sua
“embalagem conceitual”. Para além da piscina, academia e saldo de festas — arroz com feijao
de qualquer langamento imobilidrio para o segmento médio e alto e que a maior parte desses
empreendimentos também oferece — surgem agora itens como lavanderia compartilhada,
area de co-working, bike lab, pet place, espaco gourmet, cozinha coletiva, atelié
compartilhado e até rooftop zen. No material de divulgagdo do Bem Viver Vila Buarque,
dentre as estruturas de lazer e dreas comuns do condominio consta uma “horta comunitdria
do amor”.

O mote compartilhar é particularmente empregado, e parece justificar a unidade
habitacional pequena — o minimo espago individual possivel — acompanhada de uma série de
facilidades de uso coletivo, ao mesmo tempo em que surfa na onda da economia de
compartilhamento. Aquelas que no jargdo do mercado imobilidrio sempre foram chamadas de
areas comuns sdo agora convertidas em espag¢os compartilhados.

Aparecem ainda extremos como o empreendimento Smart Santa Cecilia, da Gafisa,
apresentado como “o primeiro Home & Share do Brasil”, um edificio onde é possivel “viver a
cultura sharing, uma tendéncia irreversivel, presente no mundo todo”. Além das areas de uso
comum, o edificio deverd oferecer carros, bicicletas, bicicletas elétricas e até uma unidade
habitacional extra no condominio, para serem compartilhados entre os moradores através de
um aplicativo para o aparelho celular. O sentido do compartilhamento, segundo o anuncio da

incorporadora, é “ter mais por menos”*>.

Por fim, alguns empreendimentos integram aos seu folhetos publicitarios a
proximidade de dareas como o Parque Augusta ou Parque Minhocdo, atestando os beneficios
da localizagdao do imével. O interessante aqui é que nem o Parque Augusta nem o Parque
Minhocdo existem de fato na cidade como equipamentos publicos implementados. Ambos

1 https://www.gafisa.com.br/smartsantacecilia
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foram imaginados por ativistas e se tornaram objetos de disputa em uma luta acirrada contra
os modos de produgao hegemonicos na cidade, fortalecendo-se apds junho de 2013: o Parque
Augusta contra mais um projeto de torres residenciais em uma area de evidente interesse
ambiental, e o Parque Minhocdo contra a primazia do automdvel, duas lutas que ainda se
desenrolam.

Figura 7 — Folhetos de divulgacdo dos empreendimentos “You, central park” e “Bem Viver”

o L e 2 ll l l i Home BemViver  Plantas e Imagens
yw centl"al AR a5, ¢ o‘n SOLAGAO
I park HIGIENGPOLS-MACKENDE ® 8
Excelente
MORE EM FRENTE
AO FUTURO PARQUE AUGUSTA' L = ==
ocalizacao

STUDIOS

d1E 2555

LAZER COMPLETO
SERVICOS PAY-PER-UST™

Os folhetos mostram que, instituidos ou ndo, os parques em disputa também
favorecem o capital imobiliario, que se apressa em capturar o valor por ele criado no entorno.
Langado em 2017, o edificio “You Central Park” é emblematico de como o mercado se
apropria e deforma as lutas pelo comum: o préprio nome do empreendimento corrompe 0s
sentidos do Parque Augusta, excluem o seu significado enquanto objeto de luta coletiva e o
transformam em um privilégio locacional individual, a venda. Para o capital imobilidrio que
agora se volta ao centro, a cidade anunciada como um palco animado para expressao e
contestagdao se torna um produto valioso disponivel para o consumo de quem puder arcar
com os valores elevados.

Por fim, uma inusitada estratégia de marketing de alguns destes empreendimentos é
oferecer condi¢des para que ele seja disponibilizado para o aluguel por temporadas em sites
como o AirBnb, o que inclui, por exemplo, fechadura eletrénica na unidades e a possibilidade
de contratagdo “pay-per-use”, no jargdao das construtoras, de servigos de limpeza, lavanderia
etc., que podem ser acionados a distancia, via aplicativo no aparelho celular. Setin Downtown
S3o Luis e BK30 s3ao dois dos empreendimentos que oferecem os recursos. A construtora
Vitacon vai uma passo além: ndo apenas inclui no material publicitdrio que seus
empreendimentos vem preparados para aluguel de temporada, ou AirBnb, mas ela prépria
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oferece no seu site a possibilidade de aluguel temporario de apartamentos da sua produgao,
com uma interface bastante parecida com aquela oferecida pelo préprio AirBnb™. Se as as
dimensdes de 10 ou 11 m2 por unidade em seus ultimos langamentos ja remetiam a quartos
de hotel, a divulgagdo explicita um direcionamento especifico para essa modalidade.

Figura 8 — Antincio de jornal do empreendimento habitacional “VN Vergueiro”, da Vitacon, Sdo Paulo, 2017

Fonte: Acervo pessoal.

Por fim, como visto no grafico acima, os empreendimentos aqui listados sao langados
em um momento de alta nos precos em toda a cidade, e em que os valores para o centro
despontam acima da média, aproximando-se dos bairros mais valorizados de Sao Paulo. O
valor mais baixo para o metro quadrado, dentre os empreendimentos listados, foi de RS 6.620
mil reais. Ja o valor mais elevado, RS 15 mil, no Setin Downtown Sao Luis € para as unidades de
18 m®. As unidades mais baratas s3o aquelas do VN Higiendpolis, de 10 m?, vendidas por RS 99
mil reais. A de pre¢o mais elevado estd no empreendimento Olhar, em frente ao Parque
Augusta e com unidades maiores. O apartamento de 76 metros quadrados podem chegar a RS
744 mil.

'® A modalidade por enquanto é oferecidada apenas na regido da Vila Olimpia e Faria Lima. Ver:
http://vitacon.com.br/en/alugue/
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O corretor do empreendimento Smart Gafisa explica que no “primeiro
empreendimento Home & Share do pais”, o valor inicial no lancamento foi de cerca de 11 mil,
valor que precisou ser reduzido frente a concorréncia excessiva dos demais empreendimentos
semelhantes sendo vendidos na regido e a dificuldade de comercializagdo das unidades. O
valor chegou a RS 7.009,00 o metro quadrado para as unidades de 26 mZ.

Com valores inflacionados, absolutamente descolados da realidade do territério e do
tipo de produto que representam, e desfigurados ainda do sentido de moradia, os
apartamentos talvez encontrem saida em outros contextos. O site do VN Consolagdo aponta
para uma resposta: no material publicitario aparece que o empreendimento “ndo é sobre
morar. E sobre investir em um novo estilo de vida”. No site do empreendimento BK30, existe
inclusive a possibilidade de comprar uma unidade online, de qualquer lugar do mundo, no
cartdo de crédito ou via PayPal.

Figura 9 — Site na internet do empreendimento VN Consolagao
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Figura 10 - Site na internet do empreendimento BK30 Largo do Arouche
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A compra de fato, evidentemente, ndo se realiza. Uma taxa de 3 mil reais é cobrada do
cartdo para reserva da unidade e serd descontada do valor final do imdvel. O comprador
recebe por email a lista de documentos necessarios para dar inicio ao processo de aquisi¢cdo e
um prazo para entrar em contato coma incorporadora. O recurso, entretanto, parece um
indicativo das aspiracdes do capital imobiliario, de ao mesmo tempo se fixar no solo e se
desmanchar no ar.

ALGUMAS CONSIDERACOES

1. A socidloga Sharon Zukin (2010) discute longamente o papel da ideia de
autenticidade em processos de gentrificacdo e de destruicdo criativa. Ela observa o papel da
midia e também de blogs especializados em estimular um apetite por consumir o local, o
historico, o diferente, o descolado. E como esses gostos culturais tomam uma forma especial
na cidade, gera demanda para tipos especificos de comércio e moradia e aumenta a procura
por localizagGes, transformando-as. Essa producdo midiatica de gostos e de localizacbes, a
autora continua, pode ser inclusive realizada por aqueles que tem interesses financeiros na
sua aderéncia (Zukin, 2010).

Kara José (2010) mostra como os empreendimentos imobilidrios lancados na regido
central entre 2000 e 2010 divulgavam o “redescobrimento” de um “Centro novo”,
“revitalizado”, nascido para “um novo tempo” (Kara-José, 2010, p.197-198), argumentos que
se somavam a proximidade aos equipamentos e eixos de transporte publico na regido para
tornar atraente localizagbes ainda marginalizadas pelas classes médias. O centro em
valorizagdo, o centro como uma aposta para o futuro, o centro em potencial.

A divulgacdo do centro de S3o Paulo como um espaco auténtico, por outro lado, é bem
mais recente. Ela aparece nos materiais publicitarios que varias das construtoras atuando no
centro tem produzido, e que, antes de vender um empreendimento imobiliario, buscam
vender o centro e uma cultura urbana especifica. Na sequéncia de videos produzidos pela
Gafisa desde 2016, a ocupacdo dos espacos publicos por meio de festas, arte publica e
atividades ludicas é celebrada como evidéncia de que o centro de S3o Paulo é um espaco de
diversidade, vibrante e Unico, em depoimentos de arquitetos da moda, empreendedores da
regido e até um especialista em “place branding”’. Outros videos falam sobre a “cultura
maker” ou apresentam a tendéncia do “co-housing”, reflexos de uma “geracdo disruptiva”
dos “millenials”, que busca outros modos de vida. Disfarcadas de mini-documentarios, as
pecas publicitarias trabalham tanto na seducdo do centro enquanto localizacdo (unica,
inimitavel, o que justifica os altos precos), quanto buscam criar demanda para seus produtos
habitacionais na regido, como o “primeiro empreendimento imobilidrio colaborativo da
cidade”.

v Sequéncia de videos disponivel no Canal Gafisa no YouTube, série Cidade-se.
https://www.youtube.com/playlist?list=PLbmRrbONCXCw6PoWSLu7k76ygEaFK939F
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Em outro exemplo, o blog A Vida no Centro surgiu recentemente como um “hub de
inovacdo e cultura” focado na retomada do centro, que entrevista empreendedores e
moradores da regido e divulga as atividades culturais, novidades gastronémicas, op¢es de
lazer e os atrativos do centro. Divulgando a missdo aparentemente desinteressada de
“contribuir para tornar S3o Paulo uma cidade mais aberta, sustentavel e inovadora”*®, a
plataforma oferece consultoria para empresas interessadas em se comunicar com as pessoas

vivendo nas areas centrais.

2. Embora mobilizado por discursos quanto a importancia do adensamento
populacional no centro (como motor de um processo de requalificacdo; como garantia de
variedade usos em diversos horarios, que promoveria a ampliacdo das condi¢cdes de
segurang¢a; como mecanismo democratico para garantia de acesso a infraestrutura urbana
existente; como fundamento racional no planejamento urbano da cidade, frente a existéncia
de uma infraestrutura ociosa), fica duvidas se o desenvolvimento imobilidrio vem resolver
guaisquer dessas questdes. Os produtos imobilidrios que se disseminaram na Republica e
entorno nos ultimos anos ndo sdo acessiveis aos mais pobres, que continuardo de fora do
centro, e possivelmente cada vez mais de fora, com os valores em ascensdo, dos alugueis e
dos comércios.

No lugar de um adensamento populacional que resolveria a dramatica questdo dos
deslocamentos cotidianos para os milhares de paulistanos que vivem longe dos postos de
trabalho nas periferias, a descoberta do Airbnb pelo pequeno investidor (e pelo incorporador,
gue passa a atuar também como locador, inovando nas formas de amplia¢cdo da rentabilidade
nos seus investimentos), ou ainda a aquisicao de unidades por visitantes ocasionais da cidade,
como alternativa ao mesmo tempo econémica e rentavel ao gasto com hotéis, apontam para
um adensamento construtivo “oco”. Na sua tese de doutorado que investigou os elementos
demogréficos do adensamento urbano, Nakano (2015) descobre como a intensa verticalizacdo
nos bairros nobres e centrais ndo se refletiu em adensamento populacional. Com as altas
taxas de vacancia e a diminuicdo do tamanho das familias, a verticalizagdo ndo se traduz em
adensamento: produz-se uma “cidade oca”, condicdo que os processos observados no
desenvolvimento recente no centro permitem avangar.

3. A variacdo dos valores imobilidrios ao longo de trés décadas ilustrado em grafico da
sinais de uma dinamica especifica do capital imobilidrio, que Neil Smith (1996) descreveu
buscando explicar os processos de gentrificacdo em cidades norte-americanas e europeias.
Apd6s um ciclo inicial de investimento na criacdo de infraestrutura urbana e imobiliaria que
permitem ao capital se fixar no espaco urbano, solucionam temporariamente o dilema do
excedente de producdo e ainda produzem uma localizacdo (Harvey, 2003), o capital
imobilidrio agora busca novas localizagbes para recomecar o ciclo, novos eixos de
modernizacdo e valorizacdo. O antigo centro (da cidade ou das suas atencdes) deixa entdo de
receber investimentos, entra aos poucos em declinio e, com isso, tem inicio um longo
processo de desvalorizacdo imobiliaria — acompanhado de marginalizacdo e precariedade para
aqueles que permanecem. Esse processo continua indeterminadamente, até o momento em

Byer http://avidanocentro.com.br/
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gue a diferenca entre a renda efetivamente obtida ali e a renda potencial mediante alguns
investimentos, o chamado diferencial de renda ou rent gap, chega a um nivel 6timo, a partir
do qual o capital comeca a retornar a regido e os valores imobilidrios comecam a subir. O ciclo
historico-geografico de investimento-desinvestimento-reinvestimento tende a forcar uma
substituicdo de populacdo: na medida em que o capital retorna ao centro, retornam as classes
médias e altas em um processo de enobrecimento — ou gentrificacdo — que tende a ndo deixar
lugar para os pobres.

4. Para além da hipdtese da gentrificacdo, é necessario reconhecer os impactos das
transformacdes ocorridas no setor da incorporacdo imobiliaria a partir dos anos 1990, com
fusGes, aquisicOes e a entrada de fundos de investimentos estrangeiros no setor imobilidrio
brasileiro. Gafisa e Cyrela sdo incorporadoras que passaram a receber investimentos
estrangeiros nessa época. A abertura de capitais na bolsa na segunda metade dos anos 2000
também traz sérias transformacgGes para o setor, com a profissionalizacdo da gestdo de
investimento e a pressao para um constante crescimento, que desconecta a expansao do
mercado a demanda existente. Rolnik (2015) explica ainda que, para estabelecer um plano de
investimentos a longo prazo, uma parte significativa desse capital injetado nas incorporadoras
foi investida em reservas fundiarias, o que culminou com um aumento importante no preco
da terra nas principais cidades e de certo contribuiu com a alta geral dos valores imobiliarios.

A ideia de um “complexo imobilidrio-financeiro” proposta por Aalbers (2017) aponta a
relacdo triangular entre Estado, setor imobiliario e financeirizagdo, materializada na continua
geracdao de eixos de expansdo do capital imobilidrio. Embora a financeirizacdo de fato da
producdo da moradia no Brasil seja relativamente limitada (como discutido entre outros por
Fix, 2011; Pereira, 2017), permanece como uma nog¢do instigante na reflexdo sobre uma
producdo imobiliaria tdo intensiva quanto irrefreavel, e que embora absolutamente descolada
tanto da demanda existente por moradia quanto da base real em que se fixa, transforma
definitivamente os territérios na cidade.

A partir dessas quatro consideragdes, fica evidente a perversidade de um processo que
converte em valor agregado a um territério — aquilo que Marx chamou de renda de
monopdlio (Harvey, 2012) — valores proprios dos ativismos urbanos, apropriados pelos
discursos de venda dos novos empreendimentos imobilidrios que se multiplicam no centro de
S3o Paulo. Estes sdo operados na criacdao de desejo por produtos habitacionais de tipologias
diminutas, valores inflacionados e cada vez mais distantes das necessidades e das
possibilidades da demanda existente por moradia na regido, na conformacdo de um
adensamento construtivo que responde antes ao capital especulativo do que a
democratizacdo de acesso a cidade.
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