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a vacdancia imobilidria, as ocupacdes
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Resumo

Atualmente, o Centro Historico da cidade de Sao Paulo apresenta uma va-
cancia imobilidria acentuada e inimeras ocupacdes organizadas por movi-
mentos de luta por moradia. Esses fendmenos se interrelacionam na discus-
sao de programas e processos de reabilitacio da area central que se apre-
sentam em curso. Portanto, faz-se necessario o entendimento da percepcao
do significado da vacancia e das ocupacdes por parte do poder publico e
dos diversos agentes. Essa compreensio perpassa as diretrizes dos progra-
mas e politicas de renovacdo urbana a serem adotadas na construcao do
cendrio futuro, e as possiveis conseqiiéncias para os diversos grupos sociais
que se apropriam do espaco urbano central no intuito de garantir a sobrevi-
véncia. O texto apresenta elementos para a construcao de uma perspectiva
tedrico-analitica, visando assim colaborar para o tratamento da desigualda-
de socioecondmica da cidade de Sao Paulo.

Palavras-chave: vacincia imobilidria; espacos edificados vazios; ocupacgoes;
movimentos de lutas por moradia; reabilitacio de dreas centrais.

Abstract

Sdo Paulo’s historic downtown presents a large amount of unoccupied real
estate and numerous occupations organized by social movements struggling
JSor bousing. These phenomena interrelate in the current discussion about
programs and processes of urban restructuring of the downtown area.
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Therefore, the government and the several agents need to understand the
perception of the meaning of vacancy and occupations. This understanding
includes the guidelines of urban renovation programs and policies to be adopted
in the construction of the future scenario, and the possible consequences for
the several social groups that seize the urban space of the downtown area
aiming to guarantee their survival. This paper presents elements for the
construction of a theoretical-analytical perspective, aiming to contribute to
the discussion about the socio-economic inequality of the city of Sdo Paulo.
Key-words: real estate vacancy; empty constructed spaces; occupations;
movements of struggle for housing; restructuring of downtown areas.

Introducéo

Desde 1996, a midia falada e escrita apresenta manchetes sobre
acoes de grupos sociais organizados em movimentos de luta por
moradia que ocupam iméveis vazios na area central de Sao Paulo. As
ocupacgoes foram estratégias adotadas pelos movimentos socias para
denunciar a falta de politicas habitacionais de interesse social e a
presenca de inimeros imoveis vagos na area central em Sao Paulo.

Além das ocupacdes, inimeros textos e ensaios teoricos sobre
a area central nas duas ultimas décadas do século XX fazem mencio
a presenca de imoveis vagos, o que demonstra apreensoes dos diver-
SOs grupos sociais atuantes na drea central. Essas apreensoes reme-
tem a algumas indagacoes, como: o que representam 0s vazios na
area central, por que e como se da a presenca desses vazios, qual a
dimensao e as caracteristicas dos iméveis vagos na drea central, quais
as possiveis mudancas do cenario e os beneficidrios a partir de um
processo de requalificacio ou reabilitacao urbana?

O texto a seguir procura encaminhar elementos e andalises com
intuito de contribuir para o entendimento das questoes citadas.

O que representam os vazios construidos
em dreas centrais?

Os vazios construidos sio imoveis que ndo estao abandonados,

mas fechados ou vagos, sem uso. A mensuracio da quantidade de
imoveis vagos pode ser feita de varias maneiras, uma delas ¢ a reali-
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zada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, IBGE, em que
sao contados os domicilios e verificados quais estao vagos (para o
IBGE, domicilio vago € “o domicilio particular permanente que nao
tinha morador na data de referéncia, mesmo que posteriormente,
durante o periodo da coleta tivesse sido ocupado”).

No Brasil, além dos dados do IBGE, outros institutos e empre-
sas analisam a presenca de espacos edificados vazios em outros seto-
res, como no caso de edificacdes voltadas para escritérios, como a
Cushman & Wakefield Semco e a Jones Lang LaSalle. Para essas em-
presas, os espacos edificados vazios sio analisados a partir da vacan-
cia imobiliaria, que € a relacio entre todos os espacos edificados
vazios e o total de espacos edificados em uma determinada area. Para
cada empresa ou instituto, a vacancia imobiliaria € analisada de acor-
do com uso e funcio, tendo-se assim a vacancia residencial, comercial,
industrial, escritorios (separada por padroes de construcoes), hotelei-
ra e outras.

A definicao da vacancia depende dos objetivos do conheci-
mento a ser pesquisado e aprofundado. No estado da arte, € possivel
pontuar a preocupacao com a questdo no pos-guerrra nas cidades
americanas e européias, principalmente através dos modelos elabo-
rados na economia urbana. Nesse periodo, a presenca de vazios
construidos se associa a alteracdes dos processos de producao e con-
sumo. Foram mudancas geradas pelo deslocamento populacional para
os subtrbios e cidades jardins, a implementacio de shopping centers,
a utilizacio e a difusio do automodvel, conseqiientemente, o desloca-
mento de comércios e servicos, assim como a descentralizacao industrial
(Burns, 1963).

Nas abordagens tedricas, verifica-se que a vacancia imobilidria
também se vincula aos processos de reurbanizacao ou reabilitacao
urbana, e serve como indicador para aplicacio e desenvolvimento
destes processos (Perloff, 1978).

A vacancia imobilidria passa a funcionar como indicador urba-
no, ou seja, o acompanhamento das variacdes de vacancia permite,
tanto ao setor publico como ao setor privado, o direcionamento e a
definicao de aplicacao de recursos em determinadas areas. Para o
poder publico, a alta presenca de vacancia imobiliaria pode significar
altas taxas de inadimpléncia em relacio a impostos e tributos, assim
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como a subutilizacao de infra-estrutura ja implementada. Nestas areas,
por sua vez, a inadimpléncia passa a significar ao poder publico a
diminuicio de recursos para manutencio e futuros investimentos.

Para o setor privado, o acompanhamento das variacoes da va-
cancia imobiliaria possibilita o direcionamento dos investimentos e
aplicacoes de capitais, ou seja, os estudos e modelos procuram pre-
ver a obtencao de lucro e renda na aplicacao do capital. A presenca
da vacancia mantém uma relacio direta com a variacao dos valores
imobiliarios.

Os modelos tedricos procuram variacodes referenciais da pre-
senca da vacancia imobilidria. Sao valores que teoricamente indicam
0 que seria uma vacancia aceitavel pela diniamica imobiliaria. Essas
taxas e variacdes estariam em torno de 5% a 7%, de acordo com o
uso, o padrio e a idade aparente dos iméveis (Friedman, 1968, pp.
204-205; Jud e Frew, 1990; Voith e Crone, 1988).

Para o setor privado, poucos imdveis vazios em uma regiao
podem significar pouca oferta, o que levara a um possivel aumento
do valor imobiliario, e o contrario pode indicar a reducao de valores
e, consequentemente, reducao de lucros. A anilise € realizada em
relacao a uma determinada area de influéncia e as condicoes de vizi-
nhancga (Sweeney, 1974).

Além da anilise de vacincia em relacio a localizacio, ha a
andlise especifica ao imovel, que abrange o término de execucio do
imovel até o seu possivel abandono. Sao analises que comparam o
custo de manutencio da edificacio e a demanda em relacio aos
lucros estimados, induzindo muitas vezes os proprietarios a abando-
nar os imoveis ou a loca-los para corticos. A induc¢ao estaria associa-
da as caracteristicas do espaco urbano, tais como deterioracao do
imovel e da regiao, distribuicao do estoque, variacao de precos, nivel
de qualidade, demanda e segregacao (O’Flaherty, 1998, p. 109).

A presenca de vazios construidos em dreas centrais estaria vincula-
da a sucessao de usos e ao crescimento metropolitano (Andrews,1971).
Considera-se que niao ha sucessio de usos entre areas centrais e
areas periféricas sem a intervencao dos agentes publicos.

Nas areas centrais, segundo Andrews, apds o apice de seu de-
senvolvimento, ha o declinio urbano; nesse momento se estabelecem
altas taxas de vacancia, inadimpléncias, ¢ o que denomina absoluto
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declinio com a necessidade de investimentos e diretrizes de politicas
locais. Surge uma fase de incerteza, com anuncios de processos de
renovacao urbana (requalificacdo ou reabilitacio).

Segundo Andrews, € na fase de incerteza que se estabelece um
processo especulativo e de experimentacoes, conseqiilentemente, no
momento seguinte hd a reducao das taxas de vacancia.

O processo de recuperacao ou renovacao, ou requalificacao
das dreas deterioradas s6 ocorrera a partir do investimento publico,
pois, segundo Richardson (1978), os proprietarios obtém rendas mais
altas através de investimentos em outros locais. A auséncia de inves-
timentos pelos proprietarios € resultado da baixa lucratividade obtida
nas loca¢oes das propriedades, pois no momento que estas se deterio-
ram seus proprietarios tém ou teriam que dispor de parte da sua
lucratividade para sua conservacao.

Para o setor publico, os estudos de vacancia se associam a
arrecadacio dos tributos governamentais, que podem sofrer aumento
na inadimpléncia, paralelamente ao aumento da vacancia. Nesse caso,
o objetivo das politicas publicas pode ser no sentido de atracao de
uma demanda que consiga arcar com os custos das taxas e impostos
publicos. Em contrapartida, o poder publico ofertard servicos que
interessam a esta demanda, assim como discutird os motivos publicos
e privados da renovacao (Gaffeney, 1973; Friedman, 1968, p. 309).
Quando uma agéncia publica local propdoe um plano de renovacao
urbana, a prioridade inicial serd a retomada, pelo poder publico, da
arrecadacio de taxas e impostos, mas, paralelamente, ha o interesse
dos proprietarios locais.

O capital publico € a garantia da recuperacao e de rentabilida-
de para a aplicacio de capitais privados. Os programas passam a
garantir o aumento da renda, melhoria da competitividade da cidade,
reducio da pobreza local, eliminacao das areas degradadas e o
embelezamento da cidade (Richardson, 1978).

Compreende-se, portanto, que os vazios construidos para o
setor privado sido indicadores que orientam os investimentos e as
futuras aplicacdes. O acompanhamento dos vazios construidos per-
mite o conhecimento da relacao de oferta e demanda, permitindo
assim previsao de riscos, retorno e lucratividade de investimentos
imobiliarios. O conhecimento dos vazios para o setor publico permite
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a definicao de aplicacao de recursos para politicas publicas. No caso
das dreas centrais, sdo os vazios intrinsecos aos processos de recupe-
racao, requalificacao, renovacio ou reabilitacao urbana.

Por que a presenca acentuada de espacos edificados
vazios na drea central de Sao Paulo?

Existe uma alta taxa de vacincia na regiao central e nas novas
centralidades na cidade de Sao Paulo.! A vacancia nas novas centralidades
¢ explicada pela recente producio imobilidria, ou seja, é provavel
que nio tenha ocorrido o tempo necessario para a absor¢ao da pro-
ducio pelo mercado. Entretanto, ndo ¢ justificativa para a alta presen-
ca de vacancia em regides antigas e centrais, no caso especifico da
area central de Sao Paulo.

1 Na cidade de Sao Paulo, o IBGE, em 2000, verificou a existéncia de 420.327
domicilios vagos, dos 3.554.820 domicilios existentes, ou seja, cerca de 12%. Em
1991, existiam 273.754 domicilios vagos, dos 2.856.180 domicilios, portanto os
domicilios vagos representavam menos de 10%.

Na Sé, em 1991, de 11.264 domicilios, 1.688 estavam vagos; na Republica eram
30.520, dos quais 4.531 estavam vagos. Em 2000, na Sé havia 11.410 domicilios,
com 3.055 vagos, e na Republica havia 30.849 domicilios e 7.007 vagos. Em ter-
mos populacionais, a Sé em 1980 tinha 32.933 habitantes, e em 1991 27.186 habi-
tantes, e em 2001 tinha 20.106. A Republica tinha 60.940 habitantes em 1980, em
1991 tinha 57.797 e em 2001 tinha 30.634. Ocorreu um aumento no nimero de
domicilios vagos e reducio da populacio residente. Os distritos das novas
centralidades também apresentam um alto nimero de domicilios vagos, como
Morumbi, Itaim Bibi e Jardim Paulista, com porcentagem superiores a 15%.

Os espacos edificados vazios ocorrem nao sé para o uso residencial, mas para o
setor de comércio e servicos. Segundo Cushman (1999), Sao Paulo, no ano de
2000, apresentou uma taxa de vacincia de escritorios de 13,72%, cerca de 3,45%
superior a de 1999. A presenca de espacos edificados vazios nao é um fenéme-
no exclusivo de Sao Paulo, mas de diversas cidades do mundo (Nova York, em
2000, contava 4% de vacincia e, em 2002, 13,4%; no mesmo periodo, Chicago
atingiu 17% e Boston 19%; Sao Francisco atingiu 22%; Houston chegou a 16%.
Todas as taxas sdo especificas ao setor de escritérios. Na Asia, a vacincia cres-
ceu no mesmo setor, os escritérios de alto padrao. Em Téquio, a vacincia em
2001 era de 6,5%. No ano de 2000, em Bangkok, a vacincia de escritorios de
alto padrao alcancou 24,9%; Singapura, 13,1%; Sidney, 6,7%, e, em Xangai,
cerca de 14,8% dos escritorios de alto padrio também estavam vagos, assim
como 19,4% dos apartamentos de alto padrao (Jones, 2002/2003).
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Foto 1 — Edificacdo verticalizada desocupada (Bomfim, 2001)
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A vacancia no centro histérico em 2003, segundo dados de
pesquisa,? foi estimada em 18% de area construida vazia, sendo 21%
composto por area construida destinada a uso residencial e 77% por
uso de servicos e comércio, com erro estimado de 15%.

Os espacos edificados vazios na area central sio compostos na
sua maioria por edificios destinados a servicos e comércio, com gran-
des areas construidas, muitas das quais eram anteriormente destina-
das a uso residencial, encontrando-se em estado médio de conserva-
¢ao. Em maior proporcao, os espacos edificados vazios sao verifica-
dos em iméveis verticalizados, com um Gnico proprietario para cada
imovel, sem fracionamento da propriedade e com um periodo supe-
rior 2 um ano de desocupacdo. Essa caracterizacio representa cerca
de 65% dos espacos edificados vazios pesquisados. Sao edificios que
necessitam de reformas e da aplicacao de capital para sua
operacionalidade.

O esvaziamento vem ocorrendo nas ultimas décadas, Sé e Re-
publica vém perdendo populacao residente e aumentando o nimero
de domicilios desocupados, assim como as grandes empresas que
instalavam suas sedes. Os motivos para o esvaziamento da area
construida do centro histérico seriam:

» Deslocamento populacional, usos e funcoes;

« Deslocamento de 6rgdos publicos;

« Mudanca de demanda a partir da década de 1950 — popularizacio
do centro;

« Investimentos publicos em infra-estrutura em outras areas;

« Financiamento para a producio e comercializacio imobiliaria;

« Presenca de terras com valores menores e legislacio urbana
favoravel a verticalizacio em outras areas;

2 Os dados sdo baseados em pesquisa de campo realizada em 2003 e apresentada
na dissertacao de mestrado junto 2 Escola Politécnica (Bomfim, 2004). A drea de
estudo foi delimitada entre os distritos da Sé e Republica. O levantamento foi
feito em 46 quadras, definidas através de plano amostral estratificado (segundo
orientacao do Prof. Dr. Rinaldo Artes), entre fevereiro e marco de 2003. O levan-
tamento verificou a drea construida vazia, através de pesquisa de campo e entre-
vistas. A pesquisa contou ainda com consulta Cadastros Territorial e Predial da
Secretaria de Financas, verificando assim o perfil dos proprietarios.

CADERNOS METROPOLE, N. 12, pp. 27-48, 2° sem. 2004



O CENTRO HISTORICO DE SAO PAULO 35

« De um lado, as novas demandas tecnolégicas exigidas, e, de
outro, a auséncia de resposta do parque imobilidrio em func¢ao da
idade do proprio parque.

A analise do processo de desenvolvimento da cidade permite o
entendimento do aumento dos espacos edificados vazios. O centro
histérico consolidou-se na primeira metade do século XX, em funcao
da localizacao estratégica e do complexo de funcdes urbanas. Apos a
década de 50, ocorreram diversas alteracoes que reconduziram a vo-
cacio do centro. A cidade passou por um processo de expansio
territorial apoiado na instalacio de infra-estrutura urbana em novas
areas, com base na presenca do automoével, do investimento de capi-
tal publico e privado, e com o deslocamento dos proprios 6rgaos
publicos (Barbosa, 2001).

O centro historico se transformou, conforme analisa Villaca
(1998), como um processo verificado na maioria das cidades através
do mundo, em periodos distintos, caracterizado, principalmente, pelo
deslocamento e abandono dos centros por determinadas atividades
(com destaque as atividades do setor tercidrio). O capital imobilidrio
foi o grande catalizador do processo. O abandono, a desvalorizacao e
a apropria¢ao da regido por grupos sociais de menor poder aquisitivo
e por atividades de menor rentabilidade, ilegais e informais, marcam
esse Processo.

Diversos investimentos publicos para extensdo da infra-estrutu-
ra urbana permitiram e corroboraram para a producio de novos es-
pacos urbanos e, conseqiientemente, a desocupacio da area central
por determinados grupos sociais, funcdes e usos (Santos, 1994).

A desocupacao também esta associada a presenca de terras
urbanas de menor valor em outras regiodes da cidade, a possibilidade
de uma maior verticalidade e ao financiamento da producao imobilia-
ria, os quais, associados, geraram a possibilidade de obtencio de um
lucro maior que a aplicacao de capital para recuperacio e manuten-
cao predial dos edificios no centro historico. Os novos espacos atra-
iram a demanda da 4rea central, o que resultou em uma renda menor
obtida pelos iméveis no Centro (Polis, 2002).

A atuaciao do poder publico em investimentos e execucao de
infra-estruturas em outras areas de Sao Paulo contribuiu com a dina-
mica imobilidria das dreas vizinhas, gerando o deslocamento de ativi-
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dades diversas, o que, em um segundo momento, significou o deslo-
camento de geracio, producio e circulacio de renda, desencadean-
do desvalorizacao e desocupacao de antigas area sedimentadas, como
no caso especifico do centro.

O aumento das dreas construidas influencia a presenca dos
espacos edificados vazios da area central, apesar de nao ocorrer na
regiao,® mas sim nas dreas denominadas novas centralidades em fun-
cao da demanda observada e da possibilidade de retorno do capital
empregado por meio de altas taxas de renda imobilidria.*

A producio e a comercializacio de imoveis novos, em grande
parte, sdo apoiadas pelo capital oriundo do setor financeiro. Ou seja,
grande parte da producio e da comercializacio que envolve o setor
imobilidrio brasileiro € realizada através do capital financiado, por
bancos privados e bancos estatais, tornando mais atraente a produ-
cao de novas edificacoes do que a possibilidade de reciclagem ou
reforma de edificacoes, as quais praticamente nao encontram finan-
ciamento para sua requalificacio (Arretche, 1990).

Se, por um lado, ocorre a possibilidade de financiamento que
envolve a producido e a comercializacio de novas construgcoes, por
outro ha a falta de politicas de investimentos e financiamentos para
reformas, o que colabora com a presencga de espacos edificados vazios
na area central. Ao se verificar a idade do parque imobilidrio na 4rea
central, qualquer reforma dependerd de capital de seus proprietarios
ou outros investidores, e conta-se, ainda, o risco de inexisténcia
de uma demanda que absorva e realize a renda esperada.

3 Segundo dados da Empresa Brasileira de Estudos e Patrimdnio, Embraesp, 2000,
as dreas de maior freqiiéncia de lancamentos sao localizadas no eixo sudoeste,
sendo que Sé e Republica praticamente nao apresentam lancamentos na Gltima
década do século XX.

4 Segundo Marx, a renda fundidria € a forma em que a propriedade fundidria se
realiza economicamente, ela se valoriza (Marx, 1983, p. 126), o capital pode ser
fixado na terra e nao se desgasta tanto quanto os capitais circulantes. Para Marx,
o capital € incorporado a terra através de construcoes, e diferencia-se da renda
fundidria, em que os juros do capital fixo incorporado ao solo pode constituir
um acréscimo a renda fundidria.
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A demanda, hoje, na drea central, tem renda inferior, tanto em
relacdo ao valor de salarios gerados, como em renda domiciliar, o
que contribui para a presenca dos espacos edificados vazios, pois o
perfil de renda nao se molda aos valores ofertados pelo mercado
imobilidrio, e nao permite a obtencao de uma renda esperada por
seus proprietarios (Villaga, 1998; Frugoli, 1998).

O centro tem sido ocupado por lojas menores, pequenos escri-
torios, associacoes, sindicatos, consultérios, convénios médicos e di-
visdo de alguns edificios e térreos em shopping popular refletindo o
que ocorre nas areas publicas pelos comerciantes ambulantes
informais.

A grande ocupacido na area central, hoje, esta no espaco publi-
co, a demanda presente, de certa maneira, privatizou o espaco publico
para implantacio de atividades que possam garantir renda, mesmo
que informalmente.

O centro € ocupado cada vez mais por uma populacio (resi-
dente e flutuante) de menor renda em comparacao a demanda exis-
tente anteriormente (Metrd, 1998). Assim, edificios antes locados por
valores altos a grandes empresas nao as encontram mais interessadas
em sua locacao, pois elas se situaram em outras areas, como Paulista,
Faria Lima e Itaim.

No centro, para a viabilizacio da locacao dos grandes edificios
verticalizados, € necessaria a presenca de diversos locatarios, o que
ocasiona maior esforco administrativo e, conseqlientemente, aumento
nos custos administrativos, e com um valor locaticio bem inferior a
outras areas da cidade. A locacao de uma unica edificacio a di-
versos locatdrios pode significar também custo mais alto em ques-
toes juridica e conseqiiente reducao do lucro e renda esperados
(Tabela D).
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Tabela 1 - Faixa de precos — escritérios (R$/m?2 util): 1999

o Venda Locacio
Regioes . . . .
Minimo Maximo Minimo Maximo
Centro 300,00 2700,00 3,00 29,00
Jardins 700,00 3700,00 6,00 36,00
Itaim Bibi 850,00 5000,00 7,00 48,00
Marginal 1000,00 3900,00 9,00 45,00

Fonte: Emplasa (2000). Jones Lang LaSalle/Bolsa de Iméveis de Sao Paulo, out/1999.

Para a venda imobilidria seria necessdria a reducao do preco
praticado, o que nao ¢ de interesse dos proprietarios, pois isto signi-
ficaria perda de capital (Halfeld, 2002).

Portanto, a alta presenca de espacos edificados vazios na area
central estd associada a possibilidade de obtencao de renda e lucro
gerados pelos diversos capitais empregados em outras localidades e
em outras formas de aplicacdes, ou seja, hd outras alternativas para
obtencio e garantia maior de lucratividade da renda que nao a
obtida através da viabilizacdo da ocupacio dos imoveis vagos na area
central.

Por que manter imdveis desocupados
na drea central de Sédo Paulo?

Se, por um lado, o surgimento dos espacos edificados vazios
em grandes propor¢coes estd associado a um processo de desloca-
mento de demanda na area central e 2 possibilidade de nao efetivacao
da renda esperada, por outro, a manutenc¢ao desses vazios esta asso-
ciada a uma zona de incerteza (Andrews, 1971; Sheppard, 2003) Sig-
nifica que o quadro atual revela a possibilidade de renovacao ou
sucessao de usos, ou seja, a recuperacio de valores e a dinamica
imobiliaria a partir de investimentos publicos em politicas de renova-
cdo ou requalificacio, ou reabilitacio urbana. E um momento em
que os proprietarios aguardam o direcionamento da politica urbana a
ser adotada e os primeiros sinais de recuperacio.
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O centro tem um significado simbélico, em fungio da presenca
do patriménio histérico e cultural, o que € claramente cabivel como
justificativa politica e social para a aplicacao de recursos publicos no
processo de recuperacao para determinados grupos sociais.

O centro atingiu seu apice na década de 50, e os proprietarios
permanecem na regiao com grandes imoveis, mesmo que desocupa-
dos. Esses imoveis oferecem a garantia de manutencao de patrimdnio
a seus proprietarios. Sio imoéveis de altos valores imobilidrios, os
quais se mantém, ainda hoje, apesar da falta de dinamica no mercado
imobilidrio, e mesmo que vagos. Os proprietarios nio se desfazem dos
iméveis por valores inferiores aos ofertados, exceto raras excecoes, mes-
mo porque grandes proprietdrios lucram com iméveis em outras lo-
calidades absorvendo parte da demanda que se deslocou do centro.

O poder publico, por sua vez, tem interesse em que se mante-
nham os valores imobilidrios e que a dinimica imobilidria se reestabeleca
a fim de que se garanta a arrecadacao anterior. Portanto, para o poder
publico, faz-se necessaria a reversio do cendrio atual, pois, caso se
acentue a popularizacio do centro, havera uma desvalorizacio e o
aumento da inadimpléncia e, conseqiientemente, o poder publico terd
que reconhecer os valores de mercado e alterar os valores da Planta
Genérica® para valores inferiores, o que significard menor arrecadacao.

Na area central, a necessidade de reduciao do valor imobiliario
existe, mas ndo ¢ praticada pelos proprietirios e ou pelo poder pu-
blico; de certa maneira os valores imobilidrios na area central sio
ficticios (Bomfim, 2004).°

Os espacos edificados permanecem vazios aguardando a defi-
nicao de uma politica urbana. Essa politica pode se relacionar a im-
plantacao de planos e programas de requalificacio (ou renovacao ou
reabilitacao urbana) para que se efetive a valorizacao dos iméveis no
raio de influéncia e se reduzam os riscos para a aplicacio do capital
em sua recuperacao.

)

A Planta Genérica de Valores ¢ o instrumento utilizado pelo governo municipal
para o célculo dos impostos prediais. A Planta apresenta a base de cidlculo para
os iméveis de acordo com sua localizacao, padriao e uso.

6 Entrevistas e pesquisas com o setor imobilidrio atuante na regido central de-
monstram a falta de equilibrio entre precos, valores e a relacio de oferta e
demanda na drea central.
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Os planos e as politicas de renovag¢ao sio a garantia e a certeza
de que os imoveis sofrerdao uma recuperacao de valores no mercado;
estima-se também que uma politica de requalificacao ocorrera e atrai-
ra outra demanda, o que permitird aos proprietarios ou investidores o
lucro previsto.

A acdo de recuperacao urbana ocorre somente pela atuacio di-
reta do poder publico no primeiro momento, a partir da qual assegura
a manutencao de arrecadacao dos valores efetivos e, no segundo mo-
mento, ¢ seguida pela aplicacio do capital privado (Richardson, 1978).

O capital imobilidario aplicar-se-4 com a perspectiva da renda
da terra e do capital garantida com minimos riscos, caso contrario
aguardar-se-A o momento que se efetivem mudancas previsiveis
(Halfeld, 2002).

Os imoveis permanecem vagos até a certeza da garantia do
lucro possivel. No Brasil, ha uma dependéncia em relaciao ao capital
e as politicas externas, o que, de certa maneira, sempre tornou sua
economia interna atrelada as orientacoes externas, gerando incerteza
quanto a aplicacao do capital. Essa incerteza econdmica orienta a
aplicacao dos lucros e do capital dos grandes investidores de forma
diversificada como, por exemplo, fundos de acdes, ddlar, ouro, imo-
veis e outros. A aplicacio em imoveis € significativa e considerada
como reftgio para poupancas em funcao das freqlientes crises eco-
nomicas (Smolka, 1982, p. 96).

Ressalta-se que, sobre o imovel vago, é aplicado o imposto
territorial, mas, de certa maneira, é inferior aos impostos tributaveis
em investimentos financeiros, e, da forma como é taxado, segundo
andlise de juristas, ele ¢ facilmente questionavel, pois envolve diver-
sas formas de calculo, muitas das quais questionaveis, o que, inime-
ras vezes, permite aos contribuintes nao salda-los ou entrar com pro-
cessos (Bomfim, 2004).

A ocupacao dos espacos edificados vazios passa a ocorrer quan-
do se efetivam processos de renovacdo urbana com projetos e politi-
cas publicas dotadas de grandes investimentos. E a partir do ponto de
aplicacdo dessas politicas urbanas que se tem revertido as altas taxas
de vacincia em areas centrais. Por esta 16gica, a maioria dos grandes
proprietarios na area central de Sao Paulo mantém seus imoveis
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fechados aguardando uma politica forte de revalorizacio da regiao
central, que permitira recuperar, por meio de locacdes ou vendas, o
investimento necessirio para a recuperacao das edificacoes e sua
reocupacao.

Renovacdo, requadlificagcdo, reabilitacdo
da drea central e as ocupacdes?

No momento atual, indmeras acdes no centro buscam a redu-
cao da taxa de vacincia, abertura de novos estabelecimentos e atra-
cao de demanda de maior da renda (empregos e domiciliar). Neste
contexto, ha uma politica delineada nao s6 pelos poderes publicos
municipal, estadual e federal, que vém reconduzindo diversos 6rgaos
publicos para o centro, assim como também pelas organizacdes nao
governamentais e empresas, que tém atuado na recuperacao de espa-
cos como a Pinacoteca, a Estacao da Luz, a Sala Sao Paulo, o Centro
Cultural Banco do Brasil e outros.

Foto 2 — Ocupacdo organizada por movimento social em edificacdo
comercial na drea central (Bomfim, 2002)
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Outras acoes deverdo ser implementadas no Centro,” mas sao
projetos de execucdo demorada, e possiveis mudancas de gestao
podem ocorrer,® assim como o redirecionamento dos objetivos e das
acoes.

Se, por um lado, ha a busca da recuperacao do Centro como
referéncia patrimonial cultural e histérica, por outro, existe o anseio
da reabilitacao do centro como reducao da espoliacao urbana vivida
pela populacao de baixa renda.

E no final do século XX que surge o fendmeno das ocupacoes’
dos edificios vazios por uma populacio explorada, quando, através
da sua organizacao, expoe os conflitos sociais e econdmicos existen-
tes na cidade de Sao Paulo. Na busca por sua sobrevivéncia e visibi-
lidade, essa populacao se apropria dos edificios vazios localizados na
area central, questionando assim os direitos a moradia, a proprieda-
de, a funcao social da propriedade e a propria prioridade de defini-
cao de aplicacao dos recursos publicos.

As ocupacgodes sao reacoes a espoliacao sofrida por esses gru-
pos sociais, marcados pelo problema habitacional na cidade, que tem
aproximadamente 25% de sua populacio vivendo em condi¢des pre-
carias de habitabilidade, ou seja, 2 milhoes em favelas, 600.000 em
corticos e 10.000 nas ruas (IBGE, 1991; FIPE, 1997, 2003), na chama-
da “cidade ilegal” em desacordo com normas urbanisticas e em con-
dicdes precarias no que diz respeito as condi¢cdes ambientais, sani-
tarias, de saide, de educacio e de transporte (Maricato, 1996). A maioria
dessas habitacdes encontra-se em regides desprovidas de servicos e
equipamentos publicos.

As ocupacgoes, segundo as liderancas, tém os seguintes objeti-
vos: implementacdo de politicas habitacionais de interesse social na

7 Programa Acao Centro, coordenado pela Emurb da PMSP (Emurb, 2002).

8  Zmitrowicz (1984) analisa as alteracdes dos planos e das acdes urbanas ocorri-
dos em funcao de mudancas de gestao na cidade de Sao Paulo.

9 A estratégia de ocupacoes ¢ citada por tedricos desde o inicio da década de 80,
quando invasdes ocorreram lentamente, sem organizacio e em dreas periféri-
cas. De certa maneira, essas ocupacoes representavam um processo de con-
quista do espaco urbano, uma vez esgotada a ocupacio simples do mesmo
(Blay, 1978).
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area central, melhoria na localizacio das habitacoes de interesse social,
ampliacao do atendimento a familias de renda familiar entre um e
trés salarios minimos e maior participacao dos movimentos sociais no
direcionamento das politicas habitacionais (GFAU,2002). Indiretamente,
essas acoes procuram garantir a participacao desses grupos no pro-
cesso de reabilitacio da area central.

Nessa direcao, algumas respostas dos gestores publicos para a
reabilitacado da 4area central tém procurado contemplar programas
habitacionais, como o Programa de Atuacao em Corticos, PAC' do
governo estadual, o Programa de Arrendamento Residencial, PAR",
da Caixa EconOmica Federal; CEF e o Programa de Locac¢io Social da
Prefeitura do Municipio de Sio Paulo, PMSP."> O PAR permitiu a
execucao de algumas unidades, como da Maria Paula, Hotel Sao Pau-
lo, do Riskalla Jorge, do Fernao Salles e do Brigadeiro Tobias, todos
na Sé e na Republica. Entretanto, somente um pequeno grupo que
participou das ocupacdes conseguiu fazer parte da demanda, as de-
mais familias nao atingiram a faixa de renda solicitada para o
financimamento. O PAC realizou um estudo por meio da Seade, loca-
lizando os corticos na drea central, e executou as unidades do Pari e
da Pirineus.

Ha ainda os programas de locacdo social, com cerca de 11
empreendimentos em andamento (1,6 mil unidades), e as moradias
provisorias (cerca de 530 familias em hotéis), que constituem grande
avanco na politica habitacional da cidade e do pais. Entretanto, a
perspectiva com 0s novos instrumentos contidos no Plano Diretor e
no Estatuto da Cidade nao se consolidaram, e os programas nao sao
expressao de uma politica habitacional efetiva (Sehab, 2004).

10 Ainda na década de 1990, o governo estadual anunciou o PAC, Decreto n°© 43132/
92, um programa especifico de atua¢io em corticos, coordenado pela CDHU
(Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano), que efetivou alguns
projetos na regiao do Pari e de Santa Cecilia. Disponivel em: www.cdhu.sp.gov.br.
Acesso em set., 2003.

11 O PAR (Medida Provisoria n° 1823/1999) viabiliza a adequacdo de edificios em
dreas centrais. A CEF adquire a edificacdo, contrata uma construtora para a
reforma e repassa as unidades para a populacio de baixa renda.

12O Programa de Locac¢ao Social prevé a criacao de um estoque imobilidrio para
atendimento de habitacao de interesse social (Emurb, 2002).
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Diante dos poucos resultados, as ocupacdes ligadas aos movi-
mentos continuam presentes, e proprietarios de iméveis vazios ten-
tam cercar-se de elementos que garantam a nao-ocupacao de seus
imoveis por esses grupos. Como foi publicado no Agora (2003), “Grupo
Silvio Santos fecha prédio com concreto”, os proprietarios tentam
garantir que suas propriedades nao sejam ocupadas por esses grupos
sociais, para que possam aguardar as mudancas futuras no cenario da
area central.

O cenario atual do centro evidencia a disputa pela apropriacao
do espaco urbano central. As ocupacdes trazem a tona o intenso
conflito social que se trava em Sao Paulo, sendo o centro o mais
importante palco desse conflito. E nesse cendrio que se indaga quan-
to ao futuro do centro, quais serao os grupos sociais privilegiados e
quais os grupos excluidos ao longo do processo de reabilitacio ou
requalificacao.

Qual o cendrio futuro e os grupos privilegiados?

Hoje, os agentes e atores da area central estio aguardando uma
mudancga no cendrio existente. De um lado, pode-se manter e incen-
tivar a popularizacao e a democratizacio do espaco publico e priva-
do, como a privatizacio do espaco publico através do comércio in-
formal e programas para politicas habitacionais de interesse social.
Mas outras formas de ocupacoes poderdo ocorrer. O que definird a
direcao serd a forma de constru¢iao da politica de ocupacio do cen-
tro, se recuperacio ou reabilitacao, ou ainda renovacao.

Com a aplicacao de uma politica de recuperacio com progra-
mas de reabilitacdo ou requalificacio, a vacancia presente podera ser
reduzida e o mercado reincorporara outras demandas, novas ativida-
des e funcdes e os precos entdo poderdo satisfazer os investidores e
proprietarios, agentes urbanos e, indiretamente, o poder publico.

E fundamental entender que a vacincia na drea central ocorre
em funcao de interesses que envolvem o capital imobilidrio. Ou seja,
os proprietarios detentores dos iméveis no centro aguardam que ocorra
uma mudanca de cendrio na drea central e, conseqiientemente, que
passem ser praticado precos e valores esperados em uma medida
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previsivel num futuro esperado. Os proprietarios comparam o preco
atual com o preco futuro e a taxa de juro esperada, e esse procedi-
mento nao difere em nada da especulacao praticada no mercado de
acoes (Deak, 1985). Essa valorizacao imobilidria, que poderia garantir
precos estimados e, conseqiientemente, a obtencao de lucros com
baixos risco, somente se efetivara de acordo com as diretrizes de
programas de requalificacdo ou reabilitacao do centro.

Os espacos edificados vazios na darea central passam por pro-
cesso semelhante a especulacio imobilidria presente no processo de
formacao e distribuicao dos espacos na cidade de Sao Paulo, onde
bolsodes de terras urbanas nao ocupadas, situadas entre o centro e a
periferia permitiam aos seus proprietarios maior renda e lucratividade
apos a instalacao de infra-estrutura pelo poder publico, que o fazia
para atender as areas periféricas. Os proprietarios dos espacos edificados
vazios aguardam a concretizacao de uma politica efetiva de recupera-
cdo da area central a ser conduzida inicialmente por acoes diretas do
setor publico. E a garantia da efetivacio de lucros e rendas esperadas.

E necessario, portanto, um empenho exaustivo das futuras ges-
toes no sentido da defini¢io da politica de reabilitacao da area central
e dos grupos que se apropriardo dos beneficios gerados. Considera-
se indispensavel que a reabilitacio utilize e incorpore os novos ins-
trumentos urbanisticos (Estatuto da Cidade e Zonas Especiais de Inte-
resse Sociais do Plano Diretor), permitindo uma real redefinicio na
distribuicdo dos recursos e politicas publicas para as politicas
habitacionais e sociais, como forma de amenizar a espoliacao sofrida
por determinados grupos sociais.

A politica e os programas de reabilitacio que se moldam nao
podem ignorar os encorticados, os moradores de rua, os ambulantes
e os trabalhadores informais, que tém no centro sua estratégia de
sobrevivéncia.
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