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Introducéao

O presente artigo busca analisar os projetos urbanos e os programas habitacionais voltados
para a area central do municipio de S&o Paulo, com foco no periodo entre os anos 1970 e
2010. Para além da descricdo, procuramos identificar as permanéncias e as alteragées nos
projetos e programas em relacdo aos seus arranjos institucionais; ao conteudo técnico,
politico e simbdlico das propostas; e aos conflitos e tensfes inerentes na implementagéo
dos proprios instrumentos.! Partimos dessas categorias por considerarmos fundamental
analisar as propostas e as acdes implementadas no periodo, tendo em vista a adequacao
entre interesses e capacidades dos agentes institucionais, as finalidades e resultados das
préprias iniciativas e também o ideério que as mobiliza.?

Desde a década de 1970, a area central surge como uma questdo que requisitava
intervengdo urbana, a cargo do poder publico, a fim de se reverter o processo de
“‘degradacao” do local. Diversos autores vém destacando que a constru¢do do discurso
sobre a “degradacao” e sobre a sua solugdo, as iniciativas de “revitalizacao”, “requalificacao”
ou “reabilitacao”, esta em direta relagdo com a consolidacao real de uma “popularizacao” do
centro, tanto em termos de suas atividades (sobretudo, comércio e servi¢cos), quanto de
seus moradores. Ou seja, grande parte daquelas iniciativas tinha como interesse subjacente
ou explicito trazer de volta as camadas de renda média e alta, procurando reverter a
constituicdo de um centro que atendia, primordialmente, as camadas de mais baixa renda.
Em grande medida, a problematica da “revitalizacdo” da area central emergia
intrinsecamente relacionada a questéo habitacional.

Como destaca Bonduki (1998), a partir do século XIX, quando se tornavam mais claras as
diferencas funcionais da cidade, aparecendo, ao lado do centro velho, os bairros operarios e
os bairros “residenciais finos”, emerge o0 problema habitacional em S&o Paulo,
concomitantemente aos primeiros indicios de segregacdo espacial. Em algumas zonas,
todas elas compreendidas no que hoje conforma a area central, era evidente a intencéo de
eliminar os corticos, sanear “regides deterioradas”, como o entorno da Sé, e, com isso,
acelerar o processo de segregacao por meio da intervengao publica.

Em relag&o as origens desse processo, Flavio Villaga (1998) argumenta que o deslocamento
das classes dominantes do Centro para outros setores dos setores das cidades conforma a
segregacdo espacial, definindo a direcdo do crescimento do Centro principal e na
constituicdo de novas centralidades. Segundo o autor, em S&o Paulo, até a segunda metade
do século XIX, as elites residiam em torno do tridangulo formado pelas ruas XV de Novembro,
Sao Bento e Direita, as principais ruas comerciais da época. A partir do final do século XIX,

elas se deslocaram para bairros exclusivos, “além-Anhangabaul”, em dire¢gdo a Avenida
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Paulista. Ao mesmo tempo em que o Centro se expandia para outros bairros e passava a
ser ocupado por camadas de renda mais baixa.

Kara-José (2010) cita o estudo da gedgrafa Lecocq Milller® realizado durante a década de
1950 para caracterizar essas alteracdes ocorridas, sobretudo, entre 1930 e 1960, quando as
edificacbes mais antigas foram sendo substituidas por edificios de escritérios, consolidando
0 processo de verticalizagcdo do Centro. Ao mesmo tempo em que houve uma alta
concentracdo de imoveis de escritérios no Centro, houve uma grande producdo de
quitinetes e de edificios de uso misto, além da constituicdo de bairros operarios no entorno
do Centro. J4 no final da década de 1950, a producéo imobiliaria local foi sendo reduzida
progressivamente tanto pelo interesse por outras regies quanto pelas novas legislacdes
urbanisticas, em especial, aquela que limitou os coeficientes de aproveitamento e a
densidade demogréfica. Nos anos 1970, esse cenario de transferéncia da moradia, do
comércio e de servicos direcionados as elites para bairros no sentido sudoeste se
consolidou, enquanto o Centro passou a concentrar, cada vez mais, 0s setores de comércio
e de servicos destinados as camadas populares.

A partir de entdo, inicia-se a trajetdria dos projetos urbanos, bem como dos programas
habitacionais a eles relacionados, voltados a area central, que procuraremos sintetizar a
seguir, segundo as seguintes categorias de analise, como jA& mencionado anteriormente:

i) arranjos institucionais: agentes publicos e/ou privados responsaveis pela elaboracao,
implementacao e gestdo das propostas;

ii) contetdo técnico, politico e simbdlico: objetivos, area de abrangéncia, estratégias
adotadas e ideario subjacente as acoes;

iif) conflitos e tensdes: fatores limitantes e interesses dos agentes envolvidos bem como da

populacao beneficiaria das propostas.

Histdérico dos projetos urbanos na area central (1970-2004)

A area central emerge como uma questdo que precisava ser enfrentada pelo poder publico
municipal durante a década de 1970, a partir da constatacdo da diminuicdo do uso
habitacional e aumento dos setores de comércio e servigos. Como destaca Diogo (2004), os
problemas identificados nesse periodo se referiam a grande oferta de edificios de uso
multiplo, ao mesmo tempo em que um nuamero consideravel de empresas se deslocava do
centro para outras localidades; aos congestionamentos viarios; a excessiva concentragdo de
funcdes; e a um “processo de degradacao”, associado a perda de populacdo de rendas
média e alta.

Por um lado, a constru¢do do Metr6 e um conjunto de grandes obras viarias foram

encarados como solucdes para melhorar a mobilidade metropolitana e a acessibilidade a
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area central. Por outro, essas intervencdes prejudicaram a microacessibilidade nas areas
proximas a essas intervencfes (por exemplo, a regido do Minhocdo e do Parque Dom
Pedro) e impactaram, negativamente, a paisagem urbana. Ao mesmo tempo, o metrd
potencializou o centro como local de entroncamento de transportes, aumentando
consideravelmente o fluxo de pessoas na regiéo.

De acordo com Cymbalista et al. (2008), a partir dai passa a se associar a concentracao de
transporte coletivo e as ruas com grande circulacdo de pessoas e, consequentemente, de
comércio ambulante, a ideia de “degradacdo” urbana da area central e da necessidade de

“revitalizacao”, sobretudo, em relacdo ao uso habitacional.

Década de 1970: Diagnosticos e reformas de edificios e areas historicas

Os projetos deste periodo apresentavam um arranjo institucional estritamente relacionado a
esfera de planejamento do poder publico municipal. Tanto o “Projeto Centro” (1973-1975)
quanto o “Plano Integrado da Area Central” (1975-1979) foram elaborados pela
Coordenadoria Geral de Planejamento (COGEP). Ambos atuavam sobre a mesma area de
abrangéncia, delimitada pela contra-rétula viaria (atuais distritos Sé e Republica).

Figura 1: area de abrangéncia dos planos da década de 1970. Fonte: SILVA, 2004.
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técnico se aproximava mais de um diagndstico da situacdo, contendo algumas diretrizes
para futura intervencéo, do que um plano de a¢bes propriamente dito.

Os levantamentos realizados identificaram os seguintes problemas entdo em curso: declinio
do uso habitacional devido ao aumento a sua expulsdo pelo aumento da atividade
econdmica; popularizacédo e consequliente desvalorizacdo imobiliaria; congestionamento de
automoveis; falta de vagas de estacionamento; convergéncia de fluxo de pedestres, devido
a concentracdo de transportes publicos, gerando conflitos com a circulacdo de automéveis.
Além disso, apontava-se a preocupacdo com a futura instalacdo do metrd na &rea, que
poderia acirrar os problemas acima detectados, ao mesmo tempo em que poderia melhorar

a acessibilidade a area, retomando a valorizacao imobilidria. (DIOGO, 2004).



Apesar desses problemas, a area foi considerada como a mais bem servida de infra-
estrutura da cidade, com potencial para “revitalizacdo das atividades terciarias e do uso
habitacional’. A questdo da moradia social ndo foi abordada no diagnéstico, com a
justificativa de que os corticos se localizavam fora da area do Projeto.”

Como diretrizes, o Projeto indicava a necessidade de se elaborar legislacdo especifica para
alcancar tal revitalizagdo, apontando, por exemplo, as seguintes estratégias: modificar o
parcelamento do solo, através do incentivo ao reagrupamento dos lotes; taxar as areas nao
edificadas; e conceder isencdes de impostos para determinados usos. (MOTISUKE, 2008).
Interessante notar que grande parte dessas estratégias foi incorporada a legislacdo apenas
vinte anos depois, aproximadamente. Como o Projeto Centro ficou restrito a esfera de
diagndstico, ndo gerou grandes conflitos entre o poder publico municipal e outros agentes
envolvidos na questdo, embora tenha contribuido em muito para fomentar o debate a
respeito dos problemas urbanisticos da area central.

O “Plano Integrado da Area Central’, elaborado na gestio de Olavo Setubal, deu sequéncia
ao debate. Entretanto, apontava-se agora a intengdo de se assumir uma posicdo mais
“consciente e objetiva” e se assumia mais claramente uma critica a linha de raciocinio
considerada elitista, que tratava com nostalgia a saida das atividades de elite e, por isso,
desejava a revitalizacdo dos usos tradicionais. Ao contrario, o Plano destacava a
necessidade de se considerar as atividades de apoio (tais como, despachantes, corretores
etc.), que simbolicamente “popularizavam” a area, como necessdrias para a manutengéo
dos usos tradicionais, ndo sendo indicadores de degradacao ambiental. A analise englobava
uma leitura mais ampla da dindmica de producdo da cidade, na medida em que apontava a
preocupacdo com o grande aumento da oferta imobiliaria nos centros sub-regionais e a
ociosidade de edificagcbes do centro tradicional. Apontava também a necessidade de se
intervir no problema do congestionamento de pedestres e automéveis na area, propondo,
para tanto, o didlogo com a iniciativa privada. (MOTISUKE, 2008).

Silva (2004), apesar de ndo citar especificamente esse Plano, faz o agrupamento de trés
conjuntos de agbes que foram implementados durante a década de 1970. O primeiro foi a
implantacdo do metr6, cujas obras tinham sido iniciadas na década anterior, que requisitou
grandes obras em espacos publicos ao redor das estacdes. O segundo grupo de agles se
encontrava no escopo do Plano Integrado e, segundo o autor, tinha uma “clara intencao de
revitalizagdo da regido”: a implantacéo das ruas de pedestres, acompanhada de reformas e
obras de restauro de edificagfes e de espagos publicos - Patio do Colégio, edificio Martinelli,
Praca da Sé e viaduto Santa Ifigénia. O terceiro grupo de intervengdes foi a realizacdo do
inventario de edificacdes de interesse histérico, arquitetbnico e cultural. (SILVA, 2004, p.
23).



E possivel notar aqui um descolamento entre o discurso proposto no Plano, que criticava a
nocao mais elitista da ideia de degradacgéo e de revitalizacao, e a pratica implementada, que
priorizou justamente a recuperacdo de edificios e de areas com forte conteido simbdlico
para a elite tradicional paulistana. Essa prética seguia a tendéncia das “cidades de primeiro
mundo”, como por exemplo, a estratégia de se restringir a circulagdo de automoveis e de se
criar ruas de pedestres.

De todo modo, como destaca Motisuke (2008), esse Plano foi o primeiro documento a
problematizar e relativizar o conceito de “deterioragdo”. Além disso, mesmo que de forma
embrionaria, estava presente a ideia de se aplicar recursos publicos nos melhoramentos
urbanos como forma de atrair investimentos privados — pratica que vai ser corrente nos anos

1990 e, principalmente, 2000.

Década de 1990: articulacdo do financiamento externo para a requalificacéo
urbana

Durante a década de 1980, ndo foram propostos projetos urbanos que tratassem a area
central em seu conjunto, com excec¢do de alguns programas habitacionais durante a gestédo
de Luiza Erundina, ja na passagem para os anos 1990°, e da reurbanizacdo do Vale do
Anhangabad.

Portanto, & apenas nos anos 1990 que o centro volta & tona como preocupacdo do poder
publico municipal que, a partir dai, passa a elaborar diversos planos, projetos e instrumentos
urbanisticos para a area. Dois instrumentos foram aprovados em forma de lei, com objetivo
de atrair o interesse do setor privado para investimentos na area central: a Operacao
Urbana Anhangabad (Lei n © 11.090/91) e a Operacédo Urbana Centro (Lei n® 12.349/97). De
acordo com Silva (2004), ambas as operacdes ndo despertaram o interesse esperado
resultando em poucas ac¢des concretizadas.®

O primeiro projeto mais abrangente foi o Procentro (Programa “Requalificacdo Urbana e
Funcional do Centro de Sao Paulo”, 1993-2000), esbocado inicialmente durante a gestédo
municipal de Paulo Maluf (1993-1996). Seu arranjo institucional envolvia o poder publico
municipal, por meio da Secretaria de Habitacdo (SEHAB), e uma Comisséo Executiva criada
especialmente para o Programa, apresentando dezesseis representantes de secretarias,
empresas municipais e organizacdes ndo-governamentais (ONGs), dentre elas, a
Associac¢éo Viva o Centro (AVC).

A é&rea delimitada ainda correspondia aos distritos Sé e Republica, como os planos da
década de 1970. Foi contratada a Fundacao Instituto de Pesquisas Econémicas (FIPE) para
diagnostico da area central e foram elaborados um plano de mobilizagdo de recursos locais
e externos e um “projeto estratégico” para a area central. Por fim, foi enviada uma Carta

Consulta ao Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) para contratacdo de
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empréstimo futuro. Como destaca Motisuke (2008), foi com o Procentro que se iniciou a
ideia de contrair empréstimo internacional para intervencao na area central.

Dando continuidade ao processo de aquisi¢cdo do financiamento do BID, a gestdo municipal
de Celso Pitta (1997-2000) elaborou outra versdo da Carta Consulta, em 1997, que
apresentava os resultados do diagnostico realizado anteriormente bem como propostas de
intervengbes. Entre os principais problemas identificados, destacam-se: deterioragéo
ambiental e paisagistica; dificuldades de acesso, circulagdo e estacionamento;
obsolescéncia e insuficiéncia do estoque imobilidrio; deficiéncia de seguranca pessoal e
patrimonial. Importante notar a semelhanca desses problemas com aqueles anteriormente
identificados durante a década de 1970.

O conteldo técnico das propostas encontrava-se mais detalhado do que a versao anterior
da Carta, ao mesmo tempo em que abrangia um escopo maior de intervengdes, e se dividia
em: i) Informagdo e gestdo urbana (estudos e equipamentos para gestdo); ii)
Desenvolvimento econ6mico, social e ambiental (intervencdes em pracas e restauro de
imoveis histéricos e culturais); iii) infra-estrutura (intervengfes viarias e construcdo de
estacionamentos subterraneos; iv) revitalizacdo urbana (intervencdes no espaco publico e
infra-estrutura).

Revitalizar a area significava aqui potencializar a dindmica econdmica e imobiliria local, por
meio da atracdo de investimento privado e de atividades terciarias consideradas de “ponta”.
Essa estratégia de se combinar requalificacdo do territrio, atracdo da iniciativa privada e
focalizag&o de investimentos era consoante com a viséo do BID e da AVC sobre o assunto —
inclusive essa forte influéncia do agente financiador e de uma organizacdo nao-
governamental foi uma novidade do arranjo institucional trazida pelo plano. Como destaca
Cymbalista et al. (2008), o papel da AVC foi essencial para a consolidacdo da ideia
dominante de revitalizacdo de areas centrais, pautada pelos principios de gestao urbana
neoliberal e da governanca. Reforcando-se o idedrio que sustentava essas estratégias,
tinha-se como referéncia os grandes projetos de revitalizagdo em Paris, Barcelona, Londres,
Boston e Nova lorque. A negociacdo com o BID ocorreu durante quase toda a gestao Pitta e

o projeto foi pré-aprovado pelo banco somente em 2000.

Anos 2000: implementagao da reabilitagdo urbana com financiamento externo
“Reconstruir o Centro”

Na gestdo municipal seguinte, de Marta Suplicy (2001-2004) foi concebido o Programa
“Reconstruir o Centro” (2001-2002) de forma independente do pedido anterior de
financiamento do BID. Entretanto, diante do contexto de grave crise financeira do municipio,

foram retomadas as negociacdes com banco. Esse novo programa manteve essencialmente



o0 arranjo institucional do Procentro, alterando-se apenas o 6rgdo do poder publico municipal
responsavel, que passou a ser a Administracdo Regional da Sé (ARSE), e ampliando-se a
composi¢cdo da Comissdo. Em 2001, um decreto municipal rebatizou o Procentro, que
passou a ser chamado de “Coordenadoria de Programas de Reabilitacdo de Areas
Centrais”, presidido pela ARSE. A area de abrangéncia foi ampliada, passando a englobar
os dez distritos que compunham a Regional Sé.

Figura 2: area de abrangéncia do Programa Reconstruir o Centro. Fonte: MOTISUKE, 2008.
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O diagnostico procurava valorizar a dindmica existente no centro, destacando seus aspectos
positivos, quais sejam: sua abrangéncia metropolitana; sua grande oferta de empregos no
setor terciario; seu importante patrimbnio arquitetbnico e urbanistico; e sua boa
acessibilidade. Ao mesmo tempo, apontava 0s aspectos negativos, sobretudo, a
subutilizagdo de infra-estrutura e os processos considerados de “exclusao social” (camel6s,
catadores, moradores de rua etc.).

Diante dessa complexidade da situacao da regido, o programa tinha como objetivo garantir o
interesse coletivo, a “inclusdo social” e a diversidade de classes sociais. Para tanto, o seu
conteudo técnico se resumia em: zeladoria urbana, melhoria da estrutura urbana existente e
intensificacdo do uso habitacional. As propostas de intervencdo eram divididas em oito
subprogramas: Andar no Centro; Morar no Centro; Trabalhar no Centro; Descobrir 0 centro;
Preservar o Centro; Investir no Centro; Cuidar do Centro; Governar no Centro.

A proposta, em seu conjunto, procurava escapar do problema da “degradagdo” do espago
publico e, a fim de se distanciar da visdo considerada mais “elitista”, deixa de utilizar os
termos “revitalizagédo” e “requalificacao”, presentes na Carta Consulta de 1997, para
empregar a idéia de “reabilitacdo”. Apesar dessa diferenca semantica, o programa mantém
0s quatro eixos da Carta de 1997, bem como a estratégia de se implementar melhorias

urbanas para atrair capital privado.



Programa “Ag¢ao Centro” (2003-2004)

Fortalecendo o propésito de se aprovar o financiamento do BID, a proposta anterior foi
reestruturada ainda na gestdo de Marta Suplicy. O arranjo institucional foi alterado,
passando para a Empresa Municipal de Urbanizacdo de Séo Paulo (EMURB) a
responsabilidade de formulacdo e de implementacdo do programa rebatizado de “Acéo
Centro”.

A primeira grande diferengca em relacdo ao “Reconstruir o centro” foi a reducdo da area de
abrangéncia do programa: de 30km? para 4,4 km?, ficando similar & Carta Consulta de 1997,
(ou seja, apenas os distritos Sé e Republica). O objetivo geral retomava também a
terminologia utilizada durante a década de 1990, na medida em que procurava recuperar a
area central da cidade a fim de se “reverter o processo de degradagado e desvalorizagao

afetiva”.

Figura 3: Area de interesse do Acédo Centro e do Morar no Centro. Fonte: MOTISUKE, 2008.
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Em 2003, o BID aprovou a concepcéo final do programa “Acdo Centro”, cujo conteudo
técnico era composto de 130 agbes, agrupadas em cinco eixos: i) Reversdo da
desvalorizacdo imobiliaria e recuperacdo da funcéo residencial; ii) Transformacgéo do perfil
econdmico e social; iii) Recuperacdo do ambiente urbano; iv) Transporte e circulagdo; v)
Fortalecimento institucional do municipio.
Motisuke (2008) reagrupa essas agfes nos seguintes subgrupos: i) melhoria do ambiente
urbano (intervengdes urbanisticas em espacos publicos, recuperacao de edificios, obras de
drenagem, zeladoria, inibicdo do comercio informal, aumento da seguranga, e melhoria no
trafego e na micro-acessibilidade); ii) transporte publico (proposta do Sistema Integrado de
Transporte Publico para a area central); iii) articulacdo com a sociedade civil e a iniciativa
privada (instancias de gestdo participativa, mecanismos de atragdo de investimentos
privados, atracdo de moradores de renda média); iv) atencdo aos grupos vulneraveis
9



(assisténcia social e geracdo de trabalho e renda para camel6s); v) moradia social e
manutencdo da populagdo de baixa renda (modalidades de atendimento habitacional e
gestao urbana integrada e participativa); vi) fortalecimento institucional dos 6rgéos publicos
envolvidos.

As alteragBes ocorridas entre o contelado do programa anterior e do Ac¢do Centro foram
resultados das exigéncias do BID em relagdo aos modelos de administracdo e gestdo
urbana adotados. O banco interferiu sobremaneira no desenho de acdes setoriais,
sobretudo, nos programas habitacionais para baixa renda, que foi objeto de conflito entre os
proponentes brasileiros e 0os consultores internacionais. Isso porque o BID considerou
probleméatico o modelo de politica habitacional baseado em promotores publicos e
demonstrou grande receio em relag&o ao incentivo a habitacéo para familias de baixa renda,
gue poderiam “afugentar” a vinda de familias de renda média, fundamental para garantir a
valorizacao, ou seja, 0 “circulo virtuoso”.

De acordo com alguns autores, o resultado foi um programa bastante heterogéneo, tanto
técnico quanto simbolicamente, que buscou conciliar projetos de varias secretarias
municipais para a area central e acabou por misturar principios de “gestdo urbana
empresarial’, como queria o BID, e “diversidade e inclusdo social’”, como pautavam os

movimentos por moradia no centro.’

“Morar no centro” (2001-2004)

Sendo um subprograma do “Acao Centro”, foi implementado durante a gestdo de Marta
Suplicy pela Secretaria de Habitacdo (SEHAB). A sua é&rea de abrangéncia correspondia
aos treze distritos centrais, (Sé, Republica, Liberdade, Consolagdo, Bom Retiro, Belém,
Bras, Mooca, Pari, e Barra Funda), ver Figura 3. Como integrava o programa “Ag¢éao Centro”,
havia recursos do BID e também do Fundo Municipal de Habitag&o (FMH).

O objetivo principal do “Morar no centro” era, segundo os documentos do programa,
“melhorar as condigbes de vida de quem ja vive no Centro, promover a inclusdo social da
populacdo de baixa renda e atrair novos moradores para a regidao”. Apresentava quatro
linhas de atuacdo: Locacdo Social, Bolsa Aluguel (inicialmente, Moradia Transitéria),
Perimetros de Reabilitacdo Integrada do Habitat (PRIHsS) e Programa de Corticos.
Paralelamente foi assinado convénio com a Caixa, para cooperacdo no PAR Reforma —
descrito a seguir. Também havia um mecanismo de incentivo a moradia de classe média na
area central, por meio de financiamento a reforma de areas comuns e de fachadas. Como
resultados dessas linhas de atuacédo, foram concluidas 1120 unidades, pelo PAR e Locacao
Social; 1387 bolsas do programa Bolsa Aluguel; e inicio dos projetos de reabilitacdo do
PRIH — Luz e Glicério.
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De acordo com Tsukumo (2007, p. 80), “para além do discurso da reabilitagcdo, o Programa
Morar no Centro foi fruto de mobilizacdo envolvendo técnicos da prefeitura, Assessorias
Técnicas e movimentos de moradia, que viram a oportunidade de construir uma politica
habitacional na area central”. Entretanto, ele estava inserido dentro do programa Agé&o
Centro e precisava também contemplar as exigéncias colocadas pelo BID, como por
exemplo, atrair as camadas de renda média e alta para o centro. O discurso, entéo, era de
se promover a diversidade social, mantendo também a populagdo de baixa renda, ja

moradora no centro, o que gerava certa ambiguidade da proposta.®

PAR — Reforma (2001-2004)

Integrado ao Morar no Centro, foi realizado um convénio entre a PMSP e a Caixa
Econdmica Federal, para a implementacao de uma modalidade especifica do Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), criado em 1999 pelo governo federal, com recursos do
Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), destinado a populacdo de até seis salarios
minimos de renda familiar, prioritariamente de grandes centros urbanos. Em sua esséncia, o
PAR consiste na producdo de habitagcdo para arrendamento residencial, com opcao de
compra pelo morador ao final do prazo de contrato. No caso dessa modalidade especifica
recém-criada, o PAR Reforma voltava-se para a reforma de edificios desocupados,
atendendo a demanda dos movimentos organizados do centro.

No convénio entre CEF e prefeitura, a primeira se comprometeu a vincular os
empreendimentos a demanda indicada pela prefeitura; e essa, a facilitar os processos de
obtencdo dos imdveis, reduzir os custos e prazos de licenciamento, melhorar a qualidade
dos projetos e indicar familias prioritarias.

Até o final da gestdo de Marta Suplicy, em 2004, haviam sido concluidos seis
empreendimentos, totalizando 624 unidades. Outros sete projetos foram desenvolvidos e
contratados, mas nao chegaram a ter a obra finalizada até o final da gestdo. Apenas um
empreendimento foi concluido até 2007 (93 unidades), demonstrando a descontinuidade do

programa.

Programa de Atuacédo em Cortico (1998-2004)

Paralelamente a atuacdo do poder publico municipal, iniciou-se a atuacdo do governo
estadual em relagdo a producéo de habitacdo de interesse social em areas centrais, a partir
de 1998, quando foi instituido Programa de Atuagdo em Cortico (PAC) por decreto estadual.
A CDHU é o promotor financeiro do programa, podendo realizar parcerias com Prefeituras,
Associacbes de Moradores e Empresas - de assessoria técnica e construtoras
consorciadas. Em 2002, foi assinado um contrato de empréstimo com o BID, injetando

recursos internacionais, somados aqueles provenientes da arrecadacdo estadual. No
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municipio de S&o Paulo, o programa definiu nove setores considerados prioritarios: Pari,
Bras, Modca, Barra Funda, Belém, Cambuci, Liberdade, Bela Vista e Santa Cecilia (que nédo

correspondem exatamente aos respectivos distritos).

Figura 4: Setores de atuacéo do PAC/CD

L4

HU. Fonte: DENIZO, 2007.
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Apresenta trés modalidades de atendimento: i) Recuperacdo de corticos ou construcdo de
novas moradias; ii) Fornecimento de carta de crédito para compra de imdvel residencial,
novo ou usado, no mercado; iii) Ajuda de custo para familias sem renda ou sem interesse
em obter atendimento habitacional, por meio de aluguel social, concesséo onerosa de uso
etc.

A partir de uma pesquisa realizada pela CDHU e a Fundacao Sistema Estadual de Andlise
de Dados (SEADE), em 2004, identificou 1.648 imdveis encorticados nos nove setores,
correspondendo a uma area de aproximadamente 62 km?, com 14,7 mil domicilios e 38,8 mil
moradores. A partir dessa pesquisa, foram selecionados os corticos para intervencéo e,
consequentemente, os beneficiarios do programa.

Em 1998, a previsdo era de se concluir 10 mil unidades até 2001. Entretanto, até 2004,
foram concluidas apenas 446 unidades; sendo que nesse ano se encontravam em obras
mais 704 unidades e estavam programadas 1067, o que totalizava 1771 — namero muito
inferior ao previsto. Apds 2005, quando a PMSP relegou a CDHU o papel de promotor da
producdo de habitacdo na area central, o PAC se tornou o principal, sendo o Unico,
programa a atuar na regido, aumentando consideravelmente sua producdo — como
detalharemos no item seguinte.

Consoante com o0s projetos urbanos elaborados depois de 2005, havia um objetivo néo
declarado pelo poder publico de se erradicar os corticos do centro, colaborando no processo

de revitalizacdo, a fim de se atrair a populagéo de renda média a regido. De fato, na pratica,
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0 que alguns autores tém apontado, € que apenas familias com renda superior a 5 salarios

minimos tém sido atendidas pelo PAC, devido aos altos valores das prestacdes.’

Programas vigentes (2005-2010)

Procentro (2005)

Entre 2005 e 2006, os trabalhos do Acdo Centro foram paralisados e foi realizada uma
revisdo do programa, na gestdo municipal de José Serra e de Gilberto Kassab (2005-2008),
que passou a ser chamado de Procentro — recuperando o nome da década de 1990. Para a
revisdo e a implementacdo do projeto, a SP Urbanismo (ex-EMURB) permaneceu como
principal 6érgdo executor do Procentro, contando com doze secretarias municipais como
subexecutoras, e foi contratada uma gerenciadora, resultante do consércio privado, formado
por trés empresas: Planservi Engenharia, Enger Engenharia e Nucleo Engenharia. O arranjo
institucional, portanto, passava a conter agentes privados para a geréncia da implementacgéo
do Plano — modelo que sera a tdnica dos demais projetos urbanos contemporaneos.

Com a justificativa de que a mudanca cambial diminuia consideravelmente os valores do
financiamento, houve a redugéo do escopo do programa e do orcamento total. Num primeiro
momento, ndo foram elaboradas propostas concretas para substituir as acbes anteriores,
mantendo-se a area de abrangéncia do programa, os distritos Sé e Republica. Mas, é
possivel perceber a partir da redistribuicdo de recursos financeiros de que a prioridade
agora era o Eixo 3, “Recuperacdo do ambiente urbano”, em detrimento do Eixo 1, “Reversao
da desvalorizacdo imobiliaria e recuperacdo da funcdo residencial”. No Eixo 1, foram
retirados os programas habitacionais e foi incluido o projeto de renovagao urbanistica “Nova
Luz” — que trataremos a seguir. Segundo o programa, as a¢des habitacionais na area central
deveriam ser feitas pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado
de S&o Paulo (CDHU), por meio do Programa Atuacdo em Corticos (PAC), em parceria com
a PMSP.

Segundo Kara-José (2010), o Procentro 2005 deu uma maior énfase para a realizagdo de
acOes destinadas a impulsionar os empreendimentos de iniciativa privada, se comparado ao
Acdo Centro. Foram eliminados o0s componentes que estavam de alguma forma
relacionados com a permanéncia da populacdo de baixa renda, inclusive melhorias no
transporte publico, além dos empreendimentos de habitacdo de interesse social. A ténica

geral do projeto é a tentativa de reverter o processo em curso de popularizacao do centro.

Nova Luz (2009)
Como parte do Procentro, a partir de 2009, a atencdo da gestdo municipal de Kassab (2009-

2012) na area central se voltou para o projeto “Nova Luz”. Desde 2005, para transformar a
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chamada regido da “Cracolandia” em Nova Luz foram realizadas uma série de acdes, mas
que ndo chegaram a compor um projeto urbano claramente definido. A principal delas
estava voltada a idéia de “limpeza urbana”, ao policiamento e a repressdo a presenca de
catadores de materiais reciclaveis, comerciantes informais, moradores de rua, imigrantes
ilegais e usuérios de crack — que integraram a “Operacao Limpa”. Além disso, foi instituida a
Lei de Incentivos Seletivos (2005), que passou a conceder incentivos fiscais para atrair
novas empresas de COmércio e servicos para uma area de aproximadamente 250 mil m?,
com cerca de 1500 imdveis, na regido da Santa Ifigénia. Ainda em 2005, foi desapropriada
uma area de 105.000 m?, posteriormente aumentada para 270.000 m?, em 2007, igualando-
se ao perimetro da Lei de Incentivos Seletivos, com o objetivo de se implantar um plano
urbanistico, fundamentado na criagdo de um polo comercial e de servicos, a fim de se atrair,
principalmente, empresas da area tecnoldgica. Apesar de decretada a desapropriacdo, ela
ndo se concretizou inteiramente até 2010.

Figura 5: Area de abrangéncia do Nova Luz. (em vermelho). Fonte: SHIMOMURA, 2010.

0
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Em 2009, foi aprovada a Lei de Concessao Urbanistica na area da nova Luz, que nao
corresponde exatamente ao bairro da Luz. A SMDU e a SP Urbanismo elaboraram uma
licitacdo para elaboragé&o de projeto urbanistico especifico e estudos complementares. O
edital de contratacdo mencionava quatro diretrizes que a concepc¢do urbanistica, que
deveria seguir: moradia para a populacao de baixa renda (devido a presenca da ZEIS 3 na
area), ampliacao das areas verdes e publicas, viabilidade econémica do projeto e impacto
ambiental. O consoércio privado vencedor foi formado pelas empresas: Concremat
Engenharia, Companhia City, AECOM Technology Corporation e Fundacéo Getulio Vargas
(FGV). Depois de finalizado o projeto, havera a escolha, mediante concorréncia, da empresa
gue ganhara a concessao e executard o projeto. Nesse arranjo institucional, o consorcio
privado é responsavel pela elaboracéo e pela geréncia do projeto, ampliando a participacao

de agentes privados.

14



Vale ressaltar que a Concessao Urbanistica ja constava no Plano Diretor Estratégico, mas
gue ainda nédo havia sido regulamentado, sendo um dos instrumentos que, segundo Kara-
José (2010), mais torna explicita a aproximacado entre politica publica e mercado imobiliario.
Isso porque, ainda segundo a autora, a Concessao autoriza o Poder Executivo a delegar a
iniciativa privada a realizacdo de obras de urbanizagdo ou reurbanizacdo, inclusive,
loteamento, reloteamento, demolicdo, reconstrugdo e incorporacdo de conjuntos de
edificacbes — além de poder utilizar instrumentos juridicos, tais como o direito de
preempc¢ao, o consoércio imobiliario, a concessdo real de uso etc. Nesse sentido, os
empresarios sdo responsaveis pela implantacdo de um plano urbanistico, cujas diretrizes
sao definidas pela Prefeitura, e em contrapartida, podem ficar com os lucros da revenda ou
da exploracdo dos imoveis beneficiados depois da reurbanizacdo. A aprovacdo dessa lei foi
objeto tanto de polémica no judiciario e quanto de manifestagbes do setor comercial do
bairro da Santa Ifigénia.'°

Em novembro de 2010, foram apresentadas as diretrizes urbanisticas do Nova Luz, pelo
consorcio privado. Segundo a apresentacdo feita pelo consorcio, as “oportunidades de
projeto” eram: i) aproveitar a vitalidade do comércio e das atividades culturais existentes
para atrair novos moradores, trabalhadores, estudantes e visitantes; ii) potencializar o
investimento publico realizado em infra-estrutura de transporte e cultura; iii) induzir o
desenvolvimento e investimentos na area por meio de concessao urbanistica.

Para tanto, apresentava-se como uma estratégia de desenvolvimento, a implementacdo de
um Centro de Tecnologia, formado pelo Comércio de Eletrénicos (Rua Santa Ifigénia),
Escola Técnica e Empresas de Tecnologia da Informacdo; um Centro de Mobilidade,
composto pelo Comércio de Moto Pecas, Show rooms, Novos modos de transporte e
Eventos Comerciais; e um Centro Cultural e de Entretenimento, formado pelos Museus,
Sinfbnica, Ballet, Escola de Musica, Centro Comunitario, Cinema, Centro de Compras e de

Entretenimento.!

Iniciativas habitacionais

Paralelamente ao Projeto da Nova Luz, em relacdo a questao habitacional, o poder publico
municipal langou o Programa “Renova Centro — Programa de Habitacdo e Requalificacédo
Urbana”, em 2009, e elaborou a Politica Municipal de Habitagdo (PMH), em 2010. Apesar do
anuncio dessas iniciativas, a maioria da producdo habitacional localizada na area central
esteve a cargo do governo estadual, por meio do PAC (CDHU/BID), voltado para a
erradicacdo de corticos.

O diagndstico sobre a inadequacédo habitacional no municipio de Sao Paulo, contido na
PMH, identificou o niumero de domicilios em assentamentos precarios na area central

(subprefeituras Sé e Mooca): 10.724 em favelas; 11.086 em corticos (13,8% do total do
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municipio); 262 em nucleo urbanizado; 1.659 em conjunto habitacional. Desse total, as
vistorias realizadas por SEHAB identificaram os numeros do déficit por substituicdo da
moradia existente em assentamentos precarios, quais sejam: 6.261 em favelas e 1.663 em
corti¢cos, totalizando-se a necessidade de 7.924 novos domicilios na area. Em relagdo aos
corticos, o déficit corresponde, em média, a 15% do total, a fim de se promover o
desadensamento.'?

De acordo com os estudos recentes sobre os programas habitacionais vigentes atualmente
na area central, é possivel afirmar que a Unica producdo publica de unidades novas é
proveniente do PAC (CDHU/BID). Apesar das criticas em relacdo ao programa, devido a
morosidade em se cumprir as metas iniciais*®, ha um significativo aumento da sua producéo
a partir de 2005. Se entre 1998, quando foi criado o programa, e 2004 (no término da gestdo
Marta Suplicy), foram concluidas 454 unidades, entre 2005 e 2009, foram entregues 2002
unidades. Atualmente, encontram-se em andamento ou em programacdo, mais 994

unidades - como pode ser observado no gréafico abaixo:

Gréfico 1: Namero de unidades habitacionais produzidas pelo PAC (CDHU/BID). Fonte: Elaboracdo
prépria, a partir dos dados apresentados no site da CDHU (2010).14
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Os empreendimentos do PAC se caracterizam pela demolicdo dos corticos previamente
existentes e a construcéo de edificios novos no local (com exceg¢édo de um empreendimento
de reforma, localizado em Santa Cecilia). Em relacdo a localizacdo, grande parte dos
empreendimentos se situa nos distritos do Bom Retiro, Bela Vista, Bras, Pari, Belém e
Mooca. Do total dos 37 empreendimentos ja concluidos ou em andamento (entre 1998 e
2010), que totalizam uma oferta de 3450 unidades, 14 apresentam acima de 100 unidades
por empreendimento (38% do total); 12 entre 50 e 99 (32%); e 11 abaixo de 49 unidades
(30%)."°
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Popularizacdo real do centro e elitizacdo dos instrumentos de
politica urbana: pontuando algumas questdes

Apesar desses instrumentos de politica urbana, o trabalho recente de Beatriz Kara-José
(2010) verifica que as dinamicas de uso do espaco, entre 1990 e 2010, ndo decorreram
diretamente de um projeto publico para o centro, mas sim das iniciativas pulverizadas do
mercado imobiliario, atraidas pela oportunidade de localizacdo dos empreendimentos na
area central.

Na questdo habitacional, a autora identifica novos tipos de empreendedores imobiliarios,
sendo que a maioria deles se especializou na reforma de edificios para oferta de
apartamentos para as classes média e média baixa, havendo também aqueles que se
voltaram para a constru¢cdo de novos empreendimentos, destinados para essas mesmas
classes. Essa tendéncia foi verificada pela autora a partir dos dados de renda familiar, que
apontam para a diminuicdo da porcentagem de familias com renda mais alta e para o
aumento daquelas com renda média e média baixa, e daqueles que identificam o aumento
da dindmica construtiva em alguns setores da area central.

A autora verifica a ampla consolidacdo do perfil de renda baixa e média baixa no centro,
configurando uma “popularizagcdo dos residentes” e também uma “popularizacdo dos
empregos”. A partir dos anos 2000, houve mudangas significativas em relagdo a composigao
dos tipos de empregos localizados no Centro, entre as quais, Kara-José (2010) destaca:
consolidacdo do Centro como local de maior densidade de empregos formais do setor de
call center do municipio; centro dos érgdos do poder publico municipal e estadual; e a
progressiva instalacdo de instituicbes privadas de ensino superior. Essas alteracoes
significaram um crescimento do emprego nas atividades que envolvem mao-de-obra pouco
qualificada (vigilancia, agenciamento de mao-de-obra, servicos temporarios e
processamento de dados).

Ao colocarmos lado a lado, os projetos urbanos e os programas habitacionais voltados para
a area central da cidade de Sao Paulo e as dinAmicas contemporaneas, € possivel notar um
descolamento entre os objetivos propostos das iniciativas e os seus resultados reais.
Inclusive, para Kara-José (2010), a mudanca de oOrgdos publicos para os distritos Sé e
Republica foi a acdo de maior impacto do poder publico no Centro, desde os anos 1990,
descartando os demais planos propostos.

Ao analisarmos a trajetéria desses projetos e programas entre a década de 1970 até 2010,
enfatizando seus arranjos institucionais, seus contetudos técnicos e seus conflitos,
pontuamos algumas questdes. Em relacdo aos projetos urbanos, € possivel identificar, em
seus arranjos institucionais, um processo crescente de transferéncia da responsabilidade de

elaboracéo e de geréncia dos projetos para os agentes privados (consorcios de empresas,

17



BID, AVC). No que diz respeito ao conteudo técnico, politico e simbdlico das propostas, ha
varios aspectos a destacar: o primeiro e 0 mais visivel é a reducdo da &rea de intervencao
dos projetos (dos distritos Sé e Republica, passando pelos treze distritos da area central,
para voltar para algumas quadras do distrito Republica). O segundo aspecto diz respeito a
permanéncia do discurso sobre a “revitalizacdo”, “requalificacdo” e “reabilitacdo”, em
consonancia com um ideario internacional sobre a “cidade-global” e, mais recentemente, as
“cidades sustentaveis”.’® Ao elencarmos os projetos urbanos, podemos identificar um
terceiro aspecto: a proliferacdo de nomes muito parecidos entre si - no caso do Procentro,
had até a repeticio do mesmo nome em épocas distintas. Ndo a toa, isso traz um
embaralhamento para a populacdo em geral, inclusive, para técnicos, quanto aos resultados
e objetivos especificos de cada projeto, conformando uma aparente permanéncia de um
mesmo plano.

Quanto aos conflitos e entraves, podemos observar a intencdo subjacente aos projetos
urbanos em trazer a classe média para a area central, enquanto esteve presente, desde a
década de 1950 até o momento presente, a concentracdo de usos e atividades (moradia,
empregos, COmercio e servi¢os) voltados para camadas de renda baixa e média baixa na
area central.

Em relagdo aos programas habitacionais, seus arranjos institucionais passaram da atuagéo
do poder publico municipal para o poder publico estadual, com crescente financiamento de
fontes de recursos externos (BID) e federais (mais recentemente, o programa “Minha Casa,
Minha Vida”). Quanto ao conteudo técnico, politico e simbdlico das propostas, houve a
interrupcdo da reabilitagdo de edificios voltada para atendimento das demandas de
movimentos sociais e de familias de rendas mais baixas e 0 aumento da reabilitacdo de
edificios voltada para atendimento de renda média e média-baixa promovida tanto pelo
poder publico (Renova Centro) como pelo mercado imobiliario. Além disso, é possivel notar
um aumento recente da produgdo de unidades novas, pelo PAC, em bairros localizados na
“franja” da area central (Pari, Bras, Belém). Por fim, podemos observar uma tenséo
crescente entre o interesse do mercado imobiliario na &rea central (para producéo de
empreendimentos novos e para reforma de edificios, destinados as camadas de renda
média e média-baixa) e os programas de habitagéo de interesse social, na medida em que o
aumento da demanda pelo mercado repercute em aumento do preco da terra.

Essa producdo do mercado imobiliario precisa ser compreendida, na medida em que aponta
para uma possivel reversdo do processo historico de esvaziamento populacional do centro.
Quais tipos de empreendimentos residenciais tém se mostrado vidveis e, de certo modo,

rentaveis, na area central? Quem sao esses agentes privados que atuam no centro? Como
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se da a relacdo entre essas iniciativas privadas, 0s projetos urbanos e 0s programas

habitacionais em curso?
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partir delas, os autores identificam os fatores limitantes de cada tipo de acdo em areas urbanas com
caracteristicas especificas, de acordo com os agentes institucionais responsaveis.

? Este artigo traz parte da revisdo bibliografica e dos dados coletados na pesquisa “Edificacdo e
Desenho Urbano com adensamento e qualidade ambiental: habitacdo de interesse social na
recuperacao de areas urbanas degradadas”, financiado pela CAPES, no &mbito do Programa
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Humanos (LABHAB), ambos da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, da Universidade de S&o
Paulo (FAU/USP).

® Ver: Miiller (1958).

* Estudo da SEBES-HABI, de 1975, apontava que o arco Bom Retiro-Pari-Bras apresentava a maior
concentracdo de corticos na area central. O estudo estimou que 9,3% da populacdo do municipio
vivia em corticos, ou seja, mais de 550 mil pessoas. (MOTISUKE, 2008).

® Durante a década de 1980, a partir da entrada dos movimentos sociais de moradia na pauta de
discussbes sobre a producéo da cidade, na gestdo municipal de Luiza Erundina (1989-1992), houve o
primeiro programa municipal de habitag@o social com foco no centro, promovido pela Secretaria
Municipal de Habitagao (SEHAB), o “Programa de Recuperagéo de Cortigos”. Ver: Tsukumo (2007) e
Silva (20086).

® Como destaca Silva (2004), a Operacdo Urbana Anhangabaul teve apenas sete propostas

aprovadas, dentre elas seis efetivadas. “Sua sucessora, a Operagdo Urbana Centro foi responsavel
por um reduzido nimero de casos concretizados. Das 98 propostas protocolizadas, apenas trés
transferéncias de potencial foram efetivadas assim como outras cinco propostas envolvendo outras
excegbes.” (SILVA, 2004, p. 25)

" As informacdes sobre o Procentro, o Reconstruir o Centro e 0 A¢do Centro foram extraidas de
Cymbalista (2008) e Motisuke (2008).

® As informacdes sobre o Morar no Centro foram extraidas de Tsukumo (2007) e Silva (2006).
° As informacdes sobre o PAC foram extraidas de Denizo (2007).
% As informacdes sobre o Procentro -2005 foram extraidas de Cymbalista (2008) e Kara-José (2010).

' De acordo com a apresentacéo contida no site
www.novaluzsp.com.br/files/20101117 NovaLuz PMSP_ SMDU.pdf. Acesso em: 01/12/2010.

2 De acordo com HABISP (2010) e SEADE (2010). Ver:
http://www.habisp.inf.br/theke/documentos/pmh/pmh_versao setembro 2010/index.html. Acesso em:
27/11/2010.

3 De acordo com Kara-José (2010), a execucdo do PAC foi dividida em duas fases: a primeira
contemplaria 5 mil atendimentos habitacionais na regido central, orcada em U$ 70 milhdes; e a
segunda, 11 mil atendimentos, (entre 2006-2009), contando com mais U$ 150 milhdes. Do total de
recursos previstos, metade viria do governo estadual e a outra do BID.

1 Informacdes obtidas no site http://www.habitacao.sp.gov.br/saiba-como-funciona-a-cdhu/producao/.
Acesso em 17/12/2010.

> Informagdes obtidas no site http://www.habitacao.sp.gov.br/saiba-como-funciona-a-cdhu/producaol.
Acesso em 17/12/2010.

' Como por exemplo, em setembro/2010, a Prefeitura Municipal de S&o Paulo promoveu o Seminario
Internacional "Sao Paulo: cidade compacta”, que trouxe especialistas alemdes em processos de
descontaminacdo de solos para implantagdo de projetos sustentaveis em &reas consideradas
“degradadas”.
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