Com Helena Menna Barreto Silva

Habitacao no
Centro de Sao Paulo

politicas, disputas e impasses

uas semanas apds o incéndio

e o desabamento do edificio

Wilton Paes de Almeida,
localizado no Largo do Paissandu, no
centro de Sao Paulo, a arquiteta e ur-
banista Helena Menna Barreto Silva
nos concedeu uma entrevista sobre a
questdo habitacional na drea central
de Sao Paulo. Na conversa, realizada
em Montreal, Canadd, a pesquisadora
expds os percursos e os problemas das
politicas de habitagio popular em 4re-
as centrais no pais dos anos 1980 até
hoje, explorando em mais profundida-
de o caso de Sao Paulo. Carioca de nas-
cimento, a entrevistada dedicou boa
parte do seu trabalho de gestao publica
e pesquisa académica a capital paulis-
ta, culminando com a coordenacio do
Programa Morar no Centro, durante a
gestao Marta Suplicy (2001-2004), e
de diversas pesquisas sobre a questdo
fundidria, as politicas urbanas e os pro-
gramas habitacionais da drea central da
cidade.

Doutora pela Faculdade de Arqui-
tetura e Urbanismo da Universidade
de Sao Paulo, com uma tese sobre as
relagoes entre a politica habitacional
e a questdo fundidria no Brasil e em
Sao Paulo, a pesquisadora criticou o
modelo dominante de intervengio em

dreas centrais no pafs e a auséncia de
politicas e instrumentos adequados ao
equacionamento da habitac¢io popular
nos centros das cidades brasileiras.

A entrevista esta dividida em trés
secoes temdticas. A primeira, “Habita-
G40 em dreas centrais’, explora as ori-
gens ¢ a evolugio do debate sobre as
politicas habitacionais em Sio Paulo e
a influéncia que tiveram na escala na-
cional. A pesquisadora ressalta o papel
dos movimentos sociais na defesa da
reforma de edificios ociosos para habi-
tacdo de interesse social e a importincia
da circulagio internacional de ideias,
que permitiu desenhar instrumentos
urbanisticos inovadores na cidade. Na
se¢do “A experiéncia do Programa Mo-
rar no Centro”, a entrevistada narra o
desenvolvimento de um dos mais im-
portantes programas habitacionais em
dreas centrais elaborados no pais, des-
tacando as negociagbes com o Banco
Interamericano de Desenvolvimento,
financiador do projeto. Por fim, a se-
cao “Transformacées recentes do cen-
tro de Sao Paulo” explora as dinAmicas
imobilidrias e populacionais da drea na
Gltima década, e analisa as parcerias
publico-privadas como o novo modelo
privilegiado de implementagio de pro-
gramas habitacionais na 4rea central,

apontando as consequéncias desse ce-
ndrio e a falta de solugoes aparentes no
curto prazo.

Esperamos que os aspectos discuti-
dos na entrevista contribuam para uma
reflexdo sobre os caminhos necessirios
para evitar novas situagées tragicas, as
quais um grande contingente de pes-
soas estd cotidianamente submetido, e
avancgar na implementagio de politicas
que possam garantir o direito 4 mora-
dia dos grupos populares nas dreas cen-
trais de Sao Paulo e de outras metrépo-
les brasileiras.

HABITAGAO
EM AREAS CENTRAIS

No Brasil, o debate sobre habitacédo
em areas centrais é recente e Sao
Paulo é uma das cidades pioneiras
nessa discussao. Como esse tema
entrou na agenda da cidade?

Essa discussio apareceu ja no inicio
dos anos 1980, na gestdo municipal
Mirio Covas (PMDB, 1983-1985).
Durante a preparagio do Plano Dire-
tor, aprcsentado em 1985, se comegou
a falar dessa questdo, mas ela estava
muito mais ligada a uma solu¢io da



problemdtica dos corticos, com o intuito de melho-
rar a situagio da populagio encortigada. Sairam pes-
quisas interessantes na época, como um relatério da
Secretaria Municipal de Planejamento’, mostrando
a dimensdo do problema na cidade, especialmente
nos bairros centrais, assim como a precariedade fisica
dessas moradias. Existiam também algumas entida-
des envolvidas nesse debate, como o Centro Gaspar
Garcia, que desde meados dos anos 1980 jd estava
empenhado na defesa dos moradores face aos despe-
jos e cobrangas abusivas.

Nessa época, comegou em toda a cidade um fe-
nomeno de ocupagdes de terrenos vazios por mo-
vimentos populares, formados principalmente por
familias que viviam em moradias alugadas. Eu era
assessora da Secretaria Estadual de Habita¢ao de Sao
Paulo e colaborei para criar, na Companhia de De-
senvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de
Sao Paulo (CDHU), uma linha de atuacio para a re-
gido metropolitana que nio existia antes —a CDHU
atuava apenas em projetos de mutirdo nas cidades
do interior do estado. O objetivo dessa nova linha
era desapropriar terrenos vazios e construir moradias
por meio de empresas privadas ou mutiroes. Embora
uma parte daquelas familias fosse moradora de corti-
¢os no centro, os projetos da CDHU ocorreram em
dreas das zonas leste e norte, mas relativamente bem
localizadas.

No governo Luiza Erundina (PT, 1989-1992),
que teve a Secretaria Municipal de Habitacio
(SEHAB) comandada por Erminia Maricato, surgi-
ram as primeiras experiéncias que, embora pontuais,
j& carregavam vdrias sementes da constitui¢io das
zonas especiais de interesse social (ZEIS) como for-
ma de viabilizar a melhoria e a produgio de novas
unidades habitacionais na 4rea central. Eu lembro
que, no Plano Diretor apresentado em 1992, nés fi-
zemos uma formulacio de ZEIS, na qual as ZEIS
de corti¢o se chamavam ZEIS 4. Existia uma equi-
pe de trabalho em corticos na SEHAB, preocupada
com uma visio mais abrangente, no sentido de nio
intervir apenas para melhorar ou substituir os edi-
ficios encorticados, mas trabalhar com a melhoria
ambiental das quadras onde esses cortigos se concen-
travam. Nesse periodo, que coincide com o auge das
propostas de mutirdo com autogestio no municipio,
a Prefeitura desapropriou sete cortigos, fez projetos
bastante interessantes (320 unidades no total), mas
eles s6 foram concluidos na gestio Marta Suplicy
(PT, 2001-2004), porque ficaram interrompidos nos

1 SAO PAULO (Municipio), Secretaria Municipal do Plane-
jamento. Cortigos em Sdo Paulo: frente e verso. Sao Paulo,

1985.
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governos Paulo Maluf (PPB, 1993-1996) e Celso
Pitta (PPB, 1997-2000).

Em 1992, no final da gestiao Erundina, foi orga-
nizado um semindrio sobre a reabilitacio do centro,
aberto ao publico e com a participacio de técnicos da
cooperagio francesa entdo existente entre as cidades
de Rennes e Sao Paulo, especialmente da Agence in-
ternationale pour lamélioration de I'habitat ¢ do Pact-
-Arim?* e foi discutida a possibilidade de producio
de habitagdo na drea central, especialmente a partir
da reforma de edificios existentes. Essa questdo foi
incorporada no projeto do Plano Diretor, que aca-
bou nio sendo aprovado e ficou escanteado nas duas
gestoes seguintes.

Como essas questdes
se desdobraram na década
de 1990 em Sao Paulo?

Durante os anos 1990, houve uma grande ofensiva
de reabilitacao da drea central de Sao Paulo, com im-
portantes investimentos do governo estadual para a
recuperacdo de edificios ligados a cultura (Sala Sao
Paulo, Pinacoteca etc.) concentrados na regido da
Luz. Em 1993, a Prefeitura criou o Programa de Re-
qualificagao Urbana e Funcional do Centro de Sio
Paulo (Procentro), que tinha o objetivo de coordenar
as iniciativas publicas e privadas de reabilitacio da
drea central. A Associa¢io Viva o Centro, instituicio
privada capitaneada pelo Bank Boston, foi criada no
inicio dos anos 1990 e participou ativamente da cria-
4o de duas leis municipais destinadas a atrair inves-
timentos privados para o centro: a Operagao Urbana
Centro, que oferecia beneficios para a requalificacio
imobilidria nos distritos Sé e Republica, ¢ a Lei de
Fachadas, que incentivava a recuperacio de prédios
tombados por meio da troca de potencial construtivo
utilizdvel em 4reas de interesse do setor imobilidrio,
ambas em 1997.

Paralelamente, os movimentos sociais comegaram
a fazer levantamentos de prédios vazios na 4rea cen-
tral. Muitos deles foram ocupados e, a partir dai, as
reivindicacdes populares adquiriram outra escala. A

2 Entidade privada sem fins lucrativos, enquadrada juridica-
mente como “associagio de servico social de interesse geral”,
criada em 1942 no contexto da luta nacional contra o habitat
insalubre na Franca. Apds a criagdo das operagoes programa-
das de melhoria do habitat (OPAH), na década de 1960, era
contratada pelos governos locais para assegurar a relagio entre
o setor publico e os habitantes dos bairros a reabilitar, incluin-
do numerosos aspectos técnicos, sociais e financeiros ligados
as operagoes. Atuou também em projetos de recuperacio de
centros histéricos em outros paises. Em 2015, a entidade
modificou seu estatuto e passou a se chamar Solidaires pour

lhabitat (SOLIHA).

n°33 = ano 9 | junho de 2018 = e-metropolis

59



entrevista

60

n°33

primeira ocupacio foi feita em 1997, em um prédio
na rua do Ouvidor. Em seguida, o prédio do INSS da
avenida Nove de Julho também foi ocupado e outros
se seguiram. Os movimentos tentaram negociar com
a Prefeitura ¢ a CDHU para obter recursos para re-
formar esses prédios e criar apartamentos destinados
as familias ocupantes. Alguns conseguiram recursos
do Programa de Arrendamento Residencial (PAR),
criado pouco tempo antes pelo governo federal e ge-
rido pela Caixa Economica Federal, voltado a fami-
lias com renda de até seis saldrios minimos mensais.
Esse programa nio concedia a propriedade privada
plena desde o momento do contrato. Tratava-se de
um leasing com duragio de 15 anos. Durante esse
perfodo, a Caixa continuava proprietdria do edificio
e responsdvel por sua administragao, o que significava
vantagens e desvantagens, mas era a Unica alternati-
va disponivel no momento e os movimentos faziam
o possivel para que os prédios indicados fossem in-
cluidos no programa. Assim, no fim dos anos 1990,
havia um grande levantamento de imdveis vazios e o
consenso de que uma parte deles poderia ser refor-
mada para habitagio. Além da atuagio concreta dos
movimentos de moradia, existia uma discussao mui-
to forte sobre a necessidade de habitacio em 4reas
centrais, realizada por urbanistas, técnicos da drea de
transporte e outros profissionais.

Eu creio que a organizagao de cursos e semindrios,
nos quais participaram técnicos da Caixa e represen-
tantes dos movimentos e suas assessorias técnicas, foi
muito importante para discutir solugbes e formar
quadros engajados em projetos socialmente aceitd-
veis para os centros. No fim de 1999, com apoio da
Caixa, do Pact-Arim e da Ecole Nationale des Ponts et
Chaussées (ENPC) e participagio da Associagao Viva
o Centro e da Centro Universitario Belas-Artes, coor-
denei, pelo Laboratério de Habitagio e Assentamen-
tos Humanos (LabHab) da FAUUSP, um curso de
capacitacio para gestdo de programas de reabilitacio
de dreas centrais, em que se discutiram experiéncias
internacionais e nacionais, assim como instrumentos
para realizar intervengoes que garantissem a reabilita-
¢io do patriménio e a oferta de moradia social.

Em agosto de 2000, coordenei, também pelo La-
bHab, um semindrio intitulado “Habitacio no Cen-
tro: como viabilizar essa ideia?”, apoiado pela Caixa
e pela Companhia do Metré de Sio Paulo. Para esse
semindrio, foi organizado um texto com informagoes
completas sobre os distritos centrais da cidade, in-
cluindo dados sobre a evolugao demogrifica, o em-
prego, o uso do solo, a dindmica imobilidria etc. En-
tre outros, convidamos os movimentos sociais e os
empresdrios que estavam comecando a fazer reformas
de prédios na drea central — duas reformas interessan-
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tes jd tinham sido feitas e esses apartamentos estavam
sendo vendidos para a classe média baixa.

Qual era o contexto no governo
federal nesse periodo?

Nio existia nenhuma proposta abrangente de politica
habitacional, muito menos para as dreas centrais, mas
havia muitos técnicos na drea de desenvolvimento
urbano da Caixa interessados no tema. As propostas
posteriores do Ministério das Cidades em relagao as
dreas centrais decorreram fortemente dessa série de
discussées que nds fizemos e, também, da experiéncia
concreta que foi realizada em Sio Paulo no periodo
2001-2004. A partir dai, a discussdo se espalhou em
algumas capitais brasileiras. Os técnicos da Caixa ti-
veram um papel importante, por conta das agéncias
distribuidas no pais todo. O contato entre os técni-
cos, os pesquisadores e os movimentos populares de
Sdo Paulo também foi essencial. Os movimentos de
moradia do centro estavam mais bem organizados em
Sao Paulo que em outras cidades brasileiras. No Rio
de Janeiro, essas agbes eram muito preliminares, mes-
mo porque o centro da cidade era bem diferente do
centro de Sao Paulo e de outras cidades do pals.

Vocé ja havia tido uma experiéncia
anterior com habitacdo popular
em Portugal, ndo?

Eu fui para Portugal em 1975 e fiquei cinco anos l4.
Tive uma experiéncia com um programa de provisao
habitacional para familias faveladas e encorticadas
chamado Servigo de Apoio Ambulatério Local, que
funcionou por alguns anos depois da restauracio da
democracia, em abril de 1974. As equipes técnicas,
contratadas por um organismo nacional, desenvol-
viam projetos de reassentamento nos préprios terre-
nos ou em terrenos proximos cedidos pelas adminis-
tragbes municipais as associagdes de moradores. Os
projetos eram desenvolvidos em discussio permanen-
te com os moradores, que também eram responsdveis
pela gestao das obras de urbanizacio e construgio.
Trabalhei com esse projeto nas cidades de Settbal e
Oeciras, esta na regido metropolitana de Lisboa.
Retomei o contato com os portugueses nos anos
1990, principalmente com o arquiteto Felipe Lopes,
que tinha sido coordenador do programa de reabilita-
¢do de bairros histéricos em Lisboa. Nesse programa,
eles criaram linhas de intervencio minima, de baixo
custo, de modo a proporcionar as condicoes bésicas
de habitabilidade para manter a populagio residente,
as atividades que existiam, o pequeno comércio etc.,
tentando nio incentivar a gentrificagio. Enfim, dis-



tante das propostas de demoligao ou renovagio total
do ambiente construido e do tecido social. Parecia
bastante compativel com a realidade dos bairros po-
pulares do centro de Sao Paulo e de outras capitais.
O Felipe Lopes participou dos cursos organizados
pelo LabHab e muitos outros eventos em outras ci-
dades brasileiras.

Vocés estabeleceram uma
rede internacional para
trocar experiéncias?

Exatamente, principalmente com os técnicos do
Pact-Arim. Uma parte deles estava bastante decep-
cionada porque algumas experiéncias de renovacio
urbana e melhoria habitacional destinada a morado-
res pobres posteriormente se tornaram projetos com-
pletamente ligados a gentrificacdo, especialmente em
Paris e outras cidades que contavam com mercado
dindmico e atratividade internacional.

De qualquer maneira, nés estudamos bastante
os instrumentos que existiam l4. Discutimos formas
de tentar adaptar os instrumentos para permitir uma
atuacio em perimetros alargados e criar subsidios a
renovagio, inclusive para que os proprietdrios dos
prédios alugassem por valores menores em relacio
ao mercado privado convencional. Eles trouxeram a
experiéncia dos parques de loca¢do social e os subsi-
dios ligados a essa proposta. A cooperagdo francesa
participou do financiamento de vdrios dos encontros
que fizemos em Sio Paulo, permitindo que fossem
concedidas bolsas para os integrantes de movimentos
sociais e de assisténcias técnicas.

Além das informacées sobre os instrumentos le-
gais, esses contatos foram importantes para avancar
na discussio sobre as técnicas de recuperagio de edi-
ficios. A renovagio dos prédios era feita, tanto em
Portugal como na Franca, por pequenas empresas,
com alta capacitagio técnica, mas adaptadas ao tipo
de intervencio, o que permitia que os custos fossem
muito menores. Quando o PAR permitiu a reforma
de prédios e essas intervengoes se concretizaram no
Brasil, um dos problemas era que a Caixa fazia enor-
mes exigéncias para escolher as empresas, que deviam
comprovar experiéncia técnica e capacidade financei-
ra muito superiores as necessrias para intervengoes
de relativa simplicidade, inclusive porque ndo ne-
cessitavam de equipamentos pesados. Por exemplo,
as empresas tinham que dar como garantia, quando
faziam reformas de prédios, um valor semelhante ao
do prédio. Com isso, s6 grandes empresas podiam
fazer as obras e os custos acabaram sendo enormes.
Isso era também completamente contrrio ao nosso
objetivo de formar mio de obra, incentivar pequenas

empresas e gerar empregos. Se tivesse ocorrido dessa
forma, as intervengoes poderiam ter sido simplifica-
das e multiplicadas.

Quais foram os principais aspectos
das experiéncias internacionais
absorvidas no desenho das politicas
e dos instrumentos de intervencao
em areas centrais em Sao Paulo

e no Brasil?

Eu fiz um doutorado sanduiche na Franga, na se-
gunda metade dos anos 1990, sobre gestio de po-
liticas habitacionais, ¢ para mim ficou claro que era
essencial haver uma articulagdo entre politica urbana
e politica habitacional. Essa articulacio nio existia
no Brasil. Por exemplo, quando a esquerda fazia os
programas de governo para as elei¢cbes municipais,
estaduais ou federais, sempre havia um grupo tra-
balhando isoladamente as propostas para habitagio
popular, sem a compreensio de que é a gestao da
cidade (as leis de zoneamento e a distribuicao dos
investimentos urbanos, por exemplo) que exclui os
mais pobres e inviabiliza a habitagio popular nas lo-
calizagoes adequadas, por determinar os precos do
solo. Isto é, nao adianta ter mais recursos, construir
algumas casas, fazer projetos de mutirdo e, 20 mesmo
tempo, nio lidar com a questio do planejamento e
da gestdo da cidade. Dai o problema dos instrumen-
tos urbanisticos, especialmente aqueles que contri-
buem para viabilizar a permanéncia ou a provisio de
habitagao em dreas que recebem melhorias urbanas.

As ZEIS 3 foram pensadas para serem perimetros
de uma ou vdrias quadras onde se combinam vérios
instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da
Cidade, com o intuito de evitar a ociosidade, obrigar
a destinagio de uma porcentagem minima para ha-
bitagao de interesse social (HIS), priorizar a compra
de iméveis por agentes publicos, entre outros objeti-
vos. A ideia era que houvesse um plano de interven-
¢oes em cada perimetro e as ZEIS fossem os locais
prioritdrios de investimentos publicos em moradia
popular. Na realidade, as ZEIS nio funcionaram
como deveriam e foram deturpadas. A atribuicao de
recursos estaduais e federais nao privilegiou as ZEIS.
Elas permaneceram no desenho, sem iniciativa pua-
blica para a aplicacio dos instrumentos. Vejam como
foram os projetos do Programa Minha Casa Minha
Vida (MCVM): nada nas ZEIS.

A ideia de percentual minimo de HIS também
tem influéncias da legislacio francesa de 2000 (lei
Solidarité et renouvellement urbain) que, entre ou-
tros aspectos, impoe aos governos locais a responsa-
bilidade de garantir um minimo de 20% de habita-
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¢ao social em todas as cidades.

Nos acompanhdvamos a experiéncia de renovagao
urbana de Barcelona e de outras cidades, nas quais
promover gentrificagdo era, a0 mesmo tempo, objeti-
vo ¢ resultado dos projetos. Alguns técnicos franceses
mais militantes tinham uma posi¢ao bastante contra-
ria a projetos como o de Barcelona, e nds tentdvamos
nos apoiar nessa e em outras criticas para fortalecer a
discussio no Brasil. Defendiamos, entio, a criacio de
instrumentos para poder atuar no centro e manter os
moradores pobres. Um dos objetivos do programa de
locacdo social era ter uma oferta permanente de uni-
dades para garantir moradia adequada aos mais po-
bres que precisassem permanecer no centro, sabendo
que a venda de unidades préprias (e altamente sub-
sidiadas) seria previsivel no contexto da valorizagio.

Quando foi possivel aplicar
esses instrumentos?

Entre 2001 e 2004, havia equipes na Prefeitura, tanto
nas 4reas de habitagio quanto na de planejamento
urbano, que tinham acompanhado essa discussio.
Havia também a participagao de movimentos sociais
e a simpatia do governo municipal a essas ideias.
Nesse periodo, nds fizemos semindrios que tiveram
a participa¢do do Sindicato da Industria da Constru-
¢ao Civil do Estado de Sao Paulo (SindusCon-SP).
Os empresdrios estavam bastante interessados nes-
sa discussio, para criar um mercado da reabilitagao
de edificios e depois expandi-lo para faixas de renda
mais elevada.

Foi nesse contexto em que nds conseguimos de-
senhar os instrumentos e colocd-los no Plano Diretor
de 2002. Isso foi extremamente importante porque
esses instrumentos acabaram permanecendo. As
ZEIS, apesar de terem sido deturpadas, acabaram
criando uma cultura do percentual obrigatério de
habitacio social.

Qual a sua avaliacao do papel

dos movimentos de moradia nas
primeiras experiéncias de reforma
de prédios ociosos para HIS?

Eles tiveram um papel essencial, com certeza. Foram
eles que descobriram a via da utilizagdo massiva do
estoque de prédios ociosos, fizeram os levantamentos
de campo e organizaram uma lista muito grande des-
ses prédios. Nem todos os prédios eram adequados
para transformar em habitacdo, mas essa lista foi im-
portante para que eles comegassem a trabalhar com as
assessorias técnicas e desenvolver projetos de adapta-
¢do, e depois discutir o financiamento com a Caixa.
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Jd no fim do governo Celso Pitta, existia um apoio
mais concreto aos movimentos sociais. A Caixa tinha
concedido financiamentos do PAR e alguns projetos
tinham sido iniciados. Depois, os movimentos mos-
traram que era possivel fazer a autogestio desses imé-
veis reformados, embora nio sem dificuldades, espe-
cialmente quando o nimero de unidades era muito

grande.

A EXPERIENCIA DO PROGRAMA
MORAR NO CENTRO

O Programa Morar no Centro foi um
marco das politicas de habitacao
em areas centrais. Como a proposta
surgiu e foi negociada com o Banco
Interamericano de Desenvolvimento
(BID) na gestao Marta Suplicy?

O escopo do programa surgiu das discussées comen-
tadas anteriormente e foi definido como um “con-
junto integrado de interven¢des municipais” visando
“melhorar as condicoes de vida dos moradores do
centro” e “evitar o processo de expulsio da populacio
mais pobre, que muitas vezes ocorre em politicas de
reabilitacio de centros urbanos”. Evitou-se o termo
gentrificagdo, pouco usado ainda entre nés naquela
época. A proposta era combinar formas diversificadas
de atendimento (casa prépria, locagio social e PAR),
de intervengio urbana (construgées isoladas e peri-
metros de reabilitagao integrada do habitat, PRIHs) e
de projetos (construgdo nova e reforma de edificios).

No inicio da administragdo Marta Suplicy, o pe-
dido de empréstimo ao BID estava engavetado. De
repente, se descobriu que existia esse projeto, mas
nds examinamos a proposta e vimos que era com-
pletamente incompativel com o Morar no Centro e
com a proposta que a Subprefeitura da Sé estava dis-
cutindo, chamada Reconstruir o Centro. A prefeita
decidiu que obter esse recurso do BID era importan-
te. A subprefeita da S¢, a arquiteta Clara Ant, e eu
ficamos responséveis por coordenar a reestruturagio
da proposta.

Eu estava na SEHAB. O Paulo Teixeira era o se-
cretdrio de habitagio e eu tinha entrado na equipe
para ser coordenadora do Procentro, nao para o pro-
grama de habitagao popular. Era uma proposta mais
ampla, mas eu fui cada vez mais me direcionando
para a questdo da habitagio, tendo dificuldade para
dialogar com os interesses da Associa¢io Viva o Cen-
tro e, por isso, fui sendo escanteada.

O Procentro passou a ser coordenado pela arqui-
teta Clara Ant. Quando se descobriu que existia o
financiamento do BID, a Prefeitura achou que era



uma grande oportunidade e, a partir dai, todas as
propostas de intervenc¢do foram inseridas nesse pro-
jeto e precisaram ser discutidas com o BID. Uma das
propostas principais do Programa Morar no Centro
era aplicar recursos do Fundo Municipal de Habita-
¢io em programas de locagio social. A ideia da loca-
¢do social em Sao Paulo era ter um parque publico
de edificios em que se ofertariam unidades alugadas a
um valor compativel com a renda das familias e com
condi¢cbes de conforto, evidentemente, extrema-
mente superiores aos dos cortigos. Isto é, os valores
dos aluguéis seriam muito baixos para a populacio
de baixa renda enquanto precisasse e esses imdveis
nunca seriam vendidos. Seria um estoque de imdveis
que também criaria um certo equilibrio da oferta,
porque os cortigos cobravam valores absurdos e os
proprietarios ¢ os intermedidrios se aproveitavam, j4
que as pessoas nio tinham documentagio, entre ou-
tros fatores. Isso fazia com que os aluguéis custassem
carissimo e que as pessoas vivessem em condigoes ab-
solutamente miserdveis.

Quando a Prefeitura decidiu trabalhar com o
BID, nés tivemos que submeter o Programa Mo-
rar no Centro ao organismo. Fomos vérias vezes a
Washington para discutir o projeto ¢ me lembro de
um dos consultores do banco dizer: “O que ¢ isso?
E muito pobre no centro. O que vamos fazer para a
classe média voltar para o centro?”. Nossa posicdo era
a de que nao seria preciso dar incentivos para a clas-
se média voltar, porque ela voltaria por conta pré-
pria quando o centro estivesse melhor. De qualquer
forma, a primeira proposta desse consultor era criar
um boénus para os “pioneiros” da classe média. Nés
achdvamos que isso nao tinha sentido. Nio existia
a menor possibilidade de usar recursos municipais
para dar bonus para a classe média. Além do mais,
quais critérios a Prefeitura utilizaria? Quem seria
beneficiado, quando, onde? Era uma ideia comple-
tamente absurda e isso nés conseguimos combater,
mas a negociagio sobre locago social foi mais dificil.
O consultor do BID realmente achava que nio fazia
sentido implementd-la em Sao Paulo, alegando que
a locagdo social estava sendo descartada na Inglater-
ra — claro, a Margaret Thatcher tinha acabado com
os parques de locagdo social — e que nos EUA esses
conjuntos habitacionais sé criavam problemas. Essa
discussio, apesar de longa, foi bem interessante, por-
que n6s debatemos muito sobre esse tema com espe-
cialistas dos Estados Unidos, da Franca e de outros
paises para tentar convencer os técnicos do banco de
que a Prefeitura faria um ndmero limitado de unida-
des de locagao social e que essa linha de atuagio seria
sempre limitada em volume. Com o PAR, eles nio
tiveram nenhum problema. Eles acharam bastante
interessante a proposta dos PRIHs.

E em relagdo a recuperacao
do edificio Sao Vito?

Esse foi o grande problema com o BID. O prédio,
construido nos anos 1950 com cerca de 600 peque-
nos apartamentos, era o grande simbolo da decadén-
cia do centro de Sao Paulo. Ao lado, ficava o edificio
Merctrio, com apartamentos maiores. O Sio Vito
realmente estava em uma situagio de degradacio
fisica enorme. Um belo dia, uma revista publicou
uma entrevista com a prefeita Marta Suplicy, em que
ela comentava que a visio do edificio a partir da sua
janela na Prefeitura era “horrorosa” e que o prédio
deveria ser demolido. O BID fez um estudo para
avaliar a valorizacio dos iméveis do entorno caso o
Sao Vito fosse demolido e concluiu que isso geraria
impacto positivo para a Prefeitura em arrecadagio de
impostos. Existiam todos aqueles estudos de impacto
econdmico absolutamente idiotas.

Comecou uma luta muito clara dentro da Prefei-
tura. A nossa equipe ¢ mais algumas pessoas defen-
diam que o Sao Vito poderia e deveria ser reabilitado.
Trabalhamos para elaborar um projeto, discutimos
com a Caixa, e depois o secretdrio de habitacao de-
cidiu contratar um arquiteto de renome para o pro-
jeto ter uma marca. O fato ¢ que a prépria discussao
atrasou muito a interven¢io de melhoria do prédio.
Houve vérios projetos diferentes e, claramente, era
necessario diminuir o ntimero de unidades e criar
alguns espagos comuns, mas o prédio poderia per-
feitamente ser transformado — nao havia nenhum
problema de estrutura, por exemplo. Nés trabalha-
mos bastante com os técnicos franceses que tinham
experiéncia em gestio de condominios e, especifica-
mente, condominios degradados, de modo a garan-
tir uma boa gestdo depois das obras de reforma. Na
Franca, também houve um grande problema: parte
das unidades do parque locativo publico (HLM) foi
vendida com muito subsidio, mas depois os proprie-
tdrios ndo tinham dinheiro para pagar o condomi-
nio e os prédios acabaram entrando em um estado
grande de degradagao. O BID defendia a demoligio
do prédio, mas acabou aceitando a proposta de recu-
peracdo. No final da gestdo Marta, o edificio tinha
sido desapropriado e as pessoas jd tinham saido com
bolsa aluguel ou indenizacoes. No governo José Ser-
ra (PSDB, 2005-20006), a Prefeitura decidiu demolir
o prédio. Apesar da resisténcia dos movimentos do
centro, na administracio Gilberto Kassab (DEM,
PSD, 2006-2011) ele foi demolido.

Para demolir o Sao Vito, tiveram também que
demolir o edificio Merctirio, que estava em étimo
estado de conservagio e nao atrapalhava a visao de
nenhum esteta. Demoliram os dois, no fundo, para
criar uma 4rea de estacionamento. Eu creio que seja
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a drea de estacionamento mais cara do mundo, por-
que houve o custo da desapropriacio e o custo da
demoligdo. A taxa de ocupacio daquele terreno era
de mais de 25 vezes. O prédio tinha sido construido
com outras regras, ocupando a totalidade do terreno,
e depois ndo se poderia mais construir nada pareci-
do naquele lugar. Quando se discutia a demoli¢ao no
governo Marta Suplicy, eu me lembro de ter usado
pessoalmente um argumento com o Paulo Teixeira:
“vocé ainda nio concluiu a constru¢io de nenhuma
moradia, nio estd inaugurando nenhum dos projetos
que estdao sendo desenvolvidos, e, de repente, a sua
primeira obra serd demolir 600 unidades. Vocé vai
ver aquele prédio ser demolido, os caminhées carre-
gando o entulho, as complicacoes no trinsito, tudo
por causa de 600 unidades destruidas. Pensa bem se
isso é bom, politicamente, para a sua carreira. E pode
ficar seguro que na universidade nds vamos criticar
muito essa intervengao’.

De forma geral, qual a sua avaliacao
do financiamento do BID a Prefeitura
de Sao Paulo?

O contrato com o BID demorou muito para ser
efetivado, por conta das discussdes no conselho do
programa e no Senado Federal, e s6 foi assinado em
junho de 2004, scis meses antes do final da gestao
Marta Suplicy. Antes da assinatura, a Prefeitura usa-
va recursos proprios, considerados como sua contra-
partida (40%) no empréstimo total de US$ 167,4
milhées. A maioria das intervengbes da época — a
reabilitacio do Mercado Municipal e outros prédios
e o programa habitacional, principalmente — foi re-
alizada com recursos avangados pela Prefeitura ou
pelo PAR. Em uma publicagio do Instituto Pélis®,
nés comentamos vérios aspectos desse programa. Eu,
pessoalmente, acho que esse financiamento nao con-
tribuiu e funcionou mesmo como um empecilho ao
avanco da politica habitacional do municipio no cen-
tro de Sdo Paulo. Sem falar de como foram usados os
recursos para habita¢io nos governos que se seguiram
ao da Marta Suplicy.

Na verdade, o BID jd tinha um programa no
centro de Sio Paulo ligado & CDHU (Programa de
Atuacio em Cortigos), mas muito pouco coisa tinha
sido feita no centro no Ambito desse projeto. Basica-

3 CYMBALISTA, Renato et al. Politicas priblicas para o centro:
controle social do financiamento do BID & Prefeitura Municipal
de Sdo Paulo. Sao Paulo: Instituto Pélis, 2008. Disponivel em:
bit.ly/polis-politicas-publicas-para-o-centro. A entrevistada
publicou, em um anexo do trabalho, uma avaliacio do com-
ponente habitacional do programa: SILVA, Helena Menna
Barreto. A habitagio no financiamento do BID para o centro

de Sdo Paulo. In: CYMBALISTA, Renato et al. Op. cit.
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mente, se dava dinheiro para as pessoas irem buscar
uma habitagio em qualquer lugar. Eram verbas de
atendimento. Um estudo de impacto socioecon6mi-
co j4 havia apontado o problema da grande presenca
de populacio de baixa renda e encorticada, ¢ nio se
poderia ter dentro de um programa financiado pelo
BID uma proposta clara de expulsio dessas familias,
entio era preciso propor outra solugio. Na negocia-
¢io do financiamento do BID 2 Prefeitura na gestao
Marta Suplicy, foi importante provar para o banco
que o programa da CDHU nio atendia a pessoas
com renda inferior a trés saldrios minimos mensais
para defender que era necessrio um programa de lo-
cagio social como forma de atender a essas familias.
Por isso, a locacio social constou na proposta final
aprovada pelo BID.

A ex-prefeita Marta Suplicy, em
varias ocasides, indicou que apoiava
a valorizacao imobiliaria da area
central. Vocé considera que, no
interior da Prefeitura, havia uma
aceitacao de intervengdes que
pudessem promover a gentrificacao
da area central?

Com certeza. O discurso era o da diversidade social,
mas no fundo o que prevalecia era a ideia de substitui-
¢io de populagio ou, pelo menos, dos frequentadores
dos espacos publicos. Na verdade, havia algumas pes-
soas claramente de direita e preconceituosas naquela
administracdo, que chegaram a afirmar que tinham
medo de andar no centro, por exemplo. Uma parte
da administragio realmente defendia a limpeza social
do centro — a retirada dos camel6s, por exemplo —, e
todas essas questoes foram alvo de muitas disputas.

Houve uma mudanca no decorrer da discussio
com o BID: as atribui¢bes da Subprefeitura da Sé
foram retiradas ¢ a gestdo do plano, que passou a se
chamar A¢ao Centro, foi transferida para a Empre-
sa Municipal de Urbanizagio (Emurb, atual SP Ur-
banismo). A empresa passou a ser coordenada pela
arquiteta Nadia Somekh e estar diretamente ligada
a0 gabinete da prefeita, jd que ela queria controlar o
projeto de perto. O Agio Centro se tornou a menina
dos olhos da Prefeitura, relacionado a venda da ima-
gem da cidade.

Vocé ja tinha a percepcao de que
o discurso da mistura social encobria
outras intengoes?

Naio sei bem como isso era pensado, mas estava claro
que se esperava que o centro tivesse outros frequen-
tadores, nio s6 os pobres e malvestidos. No entanto,
ninguém falava de expulsio de moradores. No nosso



grupo da SEHAB, estava claro que, melhorando as
condi¢des de circulagio e outros problemas do cen-
tro, a classe média viria. Nossa posicio era de que a
vinda da classe média nio era um problema, desde
que se garantissem a manuten¢do e o aumento da
populagdo de baixa renda.

Isso me faz lembrar de outro financiamento que
n6s pedimos a Unido Europeia, o projeto “Reabili-
tagdo dos bairros centrais com inclusao social”, que
buscava financiar, em um dos PRIHs, a constru¢io
de um centro de capacitagio voltado a criagao de pe-
quenas empresas ¢ A formagio de mao de obra para
a reforma de edificios, destinado principalmente aos
moradores dessas dreas. A ideia era construir, dentro
de uma drea de ZEIS, um edificio para locagio social
e outro para o centro de capacitagio. Na época, nds
chegamos a fazer um concurso publico de projetos
com o departamento estadual do Instituto de Arqui-
tetos do Brasil. Eu lembro que estive em Bruxelas
para discutir essa proposta e a primeira contestagio
que os técnicos da Unido Europeia fizeram foi de que
se tratava de um projeto de gentrificacio. Eu respon-
di que a nossa equipe estava tentando fazer alguns
contrapontos a gentrificacio, porque as intervencdes
do projeto financiado pelo BID poderiam resultar
em gentrificagdo, e que nds estdvamos tentando ga-
rantir um espago para a habitac¢io popular, permi-
tindo a permanéncia de uma parte dessa populacio
trabalhadora. Eles resistiram bastante. O emprésti-
mo saiu depois, mas o projeto foi alterado na admi-
nistragao Serra.

Ao falar de intencoes de substitui¢io camufladas,
eu queria reforcar que nds sentfamos que formdva-
mos um bloco — os técnicos da Prefeitura que esta-
vam engajados com o Projeto Morar no Centro ¢ os
movimentos sociais —, ¢ que, de qualquer forma, a
ex-prefeita Marta Suplicy apoiou todos esses projetos
de habitacio popular, com excecio do edificio Sao
Vito, que ela considerava muito feio.

Como foi a experiéncia
dos perimetros de reabilitacdo
integrada do habitat (PRIHs)?

Os PRIHs faziam parte do programa do PT para
a habitacio no centro. Uma das inspiragoes foram
as operagoes programadas de melhoria do habirtat
(OPAH) francesas. Os PRIHs eram territ6rios que
deveriam ter um plano discutido com a populagio
local, nos quais vérios instrumentos seriam aplica-
dos. A ideia era ter um escritério-antena em cada
um deles, fazendo a articulacdo com a populagio e
os responsdveis por politicas setoriais. Na instala¢io
desses perimetros, na Luz e no Glicério, se pdde ver
que havia vdrias entidades atuando nessas dreas de

maneira dispersa, sem comunicagdo. Era o caso do
movimento dos catadores de papel, dos comercian-
tes e da Igreja, entre outros. Havia conflitos, mas a
participa¢io dos diversos grupos de cada perimetro
promoveu uma articulacio entre eles para elaborar os
planos de intervencio e produgio habitacional.

Na Luz, o escritério-antena durou mais tempo.
Nos dois perimetros, além dos problemas de habi-
tagdo, existiam problemas sociais grandes. A 4rea do
Glicério era bastante complicada, com a presenca
do trifico de drogas. E importante lembrar o papel
da Igreja catdlica como proprietdria imobilidria. No
perimetro da Luz, grande parte dos imdveis perten-
cia & Ciria Metropolitana, que os alugava para co-
merciantes. Existiam também alguns corticos que
estavam dentro das dreas da Igreja. Quando houve
a delimitagao da ZEIS, a Clria foi procurada pela
Prefeitura para informd-la das regras especificas e
eventuais penalidades as quais os terrenos localiza-
dos em drea de ZEIS estavam submetidos. Tentou-
-se fazer um processo de negocia¢io e me lembro
de que havia um padre responsdvel pelo patrimonio
imobilidrio da Igreja, que resistiu um pouco. O car-
deal Dom Evaristo, j4 afastado das fungées religiosas
e politicas, morava na drea do PRIH-Luz. O entio
cardeal Dom Claudio Hummes participava com al-
guma frequéncia das reuniées do PRIH e teve um
papel muito importante, porque pressionou a Igreja
a ceder, e uma parte dos terrenos foi vendida para
a empresa que construiu o conjunto residencial no
perimetro da Luz.

Que tipo de influéncia

os promotores imobiliarios
e a Associacdo Viva o Centro
desempenhavam?

Os proprietdrios imobilidrios nio pressionavam mui-
to, porque nio eram organizados. A propriedade na
drea central de Sao Paulo é complicada, por conta de
questoes como espdlios nio resolvidos e acimulo de
dividas. Nés destrinchamos um pouco melhor esse
assunto em uma pesquisa®. Nao havia organizacio
dos proprietdrios, mas a Associagio Viva o Centro
exercia muita pressio para que uma parte dos edi-
ficios vazios fosse destinada para projetos de classe
média, porque a Associagdo tinha muito medo que o
centro fosse transformado em um gueto pobre.

4 SILVA, Helena Menna Barreto (Coord.). Tributos imobilid-
rios e imdveis vazios no centro de Sio Paulo. Sio Paulo: Lincoln
Institute of Land Policy, 2009.Disponivel em: bit.ly/tributos-

-imobiliarios-imoveis-vazios.
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Em relagdo aos edificios ociosos
da area central de Sao Paulo,
quais aspectos chamavam

a atencdo na época?

Havia muitos hotéis desocupados. Os hotéis sio um
tipo de edificio que tem uma vocagio bésica para ser
transformado em apartamentos, porque os andares ji
tém divisdes em pequenos comodos e muitos banhei-
ros. Por isso, grande parte dos hotéis estava nas nossas
listas para ser comprada. Ao mesmo tempo, a Asso-
ciagao Viva o Centro buscava incentivar a reforma de
alguns hotéis para aumentar a oferta de hotelaria de
alto padrao no centro. Uns dois ou trés chegaram a
ser remodelados, mas pouco mudou, jd que o centro
nao se gentrificou ¢ nio havia muita demanda por
hotéis na drea, com excegio de alguns no entorno da
Republica. Para a politica habitacional, o melhor ce-
ndrio teria sido a compra dos antigos hotéis pelo PAR
¢ a destinagdo para habita¢ao popular, porque nio
existiam outros compradores potenciais na época.
Atualmente, hd vdrios antigos hotéis ocupados por
diferentes movimentos sociais.

Havia também outros prédios maiores, antigos
edificios comerciais com andares sem subdivisoes,
que acabaram sendo comprados ou alugados por
universidades particulares e 6rgios da Prefeitura
e do governo estadual que decidiram voltar para o
centro antigo, depois de terem debandado na segun-
da metade do século passado. Esse processo tinha
comecado na administracio Luiza Erundina com a
mudanca da sede da Prefeitura do Parque Ibirapuera
para o Paldcio das Industrias, no parque Dom Pedro
(e depois para a antiga sede do Banespa ao lado do
viaduto do Chd), seguida da volta de outras secreta-
rias municipais. Nos anos 2000, empresas estaduais,
como a Companhia do Metr6é ¢ a CDHU, também
se instalaram no centro. Esse movimento de retorno
da administra¢ao publica foi muito importante para
ocupar uma parte dos grandes prédios e valorizar a
drea central. Além disso, estimulou muitos funcion4-
rios a mudarem para o centro, o que explica em parte
o aumento da populagio e ocupacio dos domicilios
vazios constatada pelo Censo de 2010.

Qual era a posicdo dos promotores
imobiliarios em relacdo as propostas
de habitagdo popular na area
central de Sao Paulo?

Vou dar um exemplo. A primeira proposta de ZEIS,
votada no Plano Diretor quando o PT tinha mais for-
ca na Cimara dos Vereadores, nio previa habitacao
de mercado popular (HMP), voltada 4 classe média,
s6 HIS. Os percentuais eram de 40% de HIS e o res-

tante para outros usos — no centro, basicamente usos
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comercial (incluindo estacionamentos), institucional
e indastria nio poluente. Dessa forma, seria possi-
vel fazer um mix de usos que tornaria a produgio de
habitacao social muito mais barata e seria mais ade-
quado para manter as caracteristicas de centro popu-
lar. Os térreos, a parte mais cara dos iméveis, seriam
destinados aos usos comerciais. Quando os planos
regionais foram discutidos, em 2004, o Sindicato de
Habitagao (Secovi-SP), o SindusCon-SP e outras as-
sociagoes do setor da construcio civil entraram com
forca no debate e conseguiram mudar a destinagao
de 60% de 4rea para outros usos ¢ criar a obrigato-
riedade de 40% de HMP, sobrando 20% para outros
usos. Com isso, a proposta ¢ a equagio econdmica
que estavam sendo pensadas foram por dgua abaixo.
A inclusio do HMP foi decidida pelos vereadores e
isso mudou totalmente o funcionamento das ZEIS.
Quando as empresas foram atuar nas ZEIS, elas pro-
duziram para a renda média, se utilizando da isengio
de pagamento de outorga onerosa nessas dreas. Ou
seja, foi um presentdo para as construtoras. Compa-
nheiros nossos que estavam na Cimara dos Vereado-
res ndo perceberam que, quando existe uma disputa
pelo mesmo terreno, os usos mais rentdveis (imdveis
mais caros) sio beneficiados por poderem pagar mais
e, nessa situagio, a produ¢io de HIS fica absoluta-
mente invidvel.

TRANSFORMACOES RECENTES
DO CENTRO DE SAO PAULO

O mercado imobiliario da area
central vem se dinamizando ha pelo
menos uma década e o Censo 2010
registrou crescimento demografico
dos distritos centrais de Sao

Paulo nos anos 2000, revertendo

a tendéncia de diminuicao da
populacao residente. Como vocé
analisa essas transformacoes?

Elas estado muito relacionadas com a crise do trin-
sito e do transporte na metrépole. Algumas pessoas
comecaram a considerar morar no centro por conta
do enorme tempo gasto nos deslocamentos. O cen-
tro ¢ a regido mais acessivel por transporte publico
e continua a concentrar as ofertas de emprego ¢ as
possibilidades para atividades informais. O primeiro
movimento é uma busca por aluguel na drea central.
Em uma pesquisa que coordenei’, nds vimos que o

5 SILVA, Helena Menna Barreto (Coord.). Tributos imobi-
lidrios e iméveis vazios no centro de Sio Paulo. Sio Paulo:
Lincoln Institute of Land Policy, 2009.Disponivem em: bit.



ndmero elevado de imdveis vazios tinha diminuido
bastante e que realmente havia uma demanda enor-
me por habitagio na drea, ndo s6 de trabalhadores
do centro, mas também de pessoas que trabalhavam
em outras dreas servidas pelas linhas do metrd. A
inauguracio da linha 4-amarela do metrd ampliou
essa procura. Havia, entdo, uma demanda grande de
apartamentos baratos por estudantes, trabalhadores
do comércio e servidores que se mudaram para o
centro com a instalagio dos 6rgios publicos na drea,
impulsionando a ocupagio do imobilidrio existente.

A produgio de unidades residenciais aumentou
muito. Eu fiquei impressionada em ver que, nos ul-
timos anos, mesmo apds o boom imobilidrio, o dis-
trito Republica recebeu uma parte considerdvel da
produgio de edificios novos da cidade. Entre 2013
e 2016, os lancamentos nesse distrito (4.231 unida-
des) corresponderam a 4,2% do total do municipio.
Essa participacio ¢ maior que a dos distritos de Tatu-
apé e Santo Amaro, por exemplo. Grande parte sio
miniapartamentos, que, alids, eram muito comuns
no centro até os anos 1950. Alguns sio estidios que
chegam a ter 10 m2, em prédios com espagos de co-
working e outras dreas comuns. H4, portanto, uma
grande producio desse tipo, que aumentou a oferta.
O valor médio do metro quadrado dos langamentos
imobilidrios da drea da Republica subiu muito com-
parativamente aos outros bairros da cidade. Nio se
compara com o valor dos bairros mais caros, mas os
precos subiram muito. De qualquer forma, ndo acho
que s¢ja um processo de gentrificagao.

Quais as principais caracteristicas
desse repovoamento da area
central de Séo Paulo?

Eu acho que o cardter popular do centro permanece,
porque é uma pequena classe média que vem se mu-
dando para l4. Eu tabulei alguns dados e vi que, entre
2000 e 2010, o crescimento maior é o da populagio
masculina, sendo que antes existia uma populagio
feminina maior, de mulheres sozinhas, por exem-
plo. O crescimento da populagio da subprefeitura
da S¢° foi de 15,5% entre os dois censos, quase o
dobro do crescimento registrado no municipio, que
foi de 8,8%; a populagio masculina cresceu 19,4%
e a feminina 12,3%. Devem ter se mudado muitos
homens sés para a drea central. Nao houve um au-
mento muito grande da renda média da regido. Esse
processo de repovoamento estd acontecendo, mas ¢é
um repovoamento popular ainda, e, em alguma me-

ly/tributos-imobiliarios-imoveis-vazios.
6 Composta pelos distritos Bela Vista, Bom Retiro, Cambuci,
Consolagao, Liberdade, Reptblica, Santa Cecilia e Sé.

dida, esporddico.

Lembro uma entrevista que o empresdrio Clau-
dio Bernardes, ex-presidente do Secovi-SP, me con-
cedeu em 2008. Ele foi pioneiro na reciclagem de
prédios na drea central, com o lancamento de um
empreendimento no fim dos anos 1990. Na época da
entrevista, ele me disse que nio conseguia chegar ao
preco de metro quadrado minimo para justificar os
investimentos e que, caso nao ultrapassasse esse piso,
iria parar de produzir no centro. Isso provavelmente
mudou a partir do boom imobilidrio e da maior ofer-
ta de crédito. Em 2016, o valor médio das unidades
langadas na Reptblica foi de R$ 515 mil.

Com a entrada das incorporadoras na Bolsa de
Valores, muitas dessas empresas compraram terre-
nos na drea central e nos distritos vizinhos e tém que
destind-los de alguma maneira. Eu acredito que as
grandes empresas devam ter aumentado muito sua
presenca no centro.

Mesmo que ndo haja um processo
de gentrificacdo em curso, como

vocé vé a situacao dos grupos de

baixa renda que sofrem pressoes
constantes, como na Luz?

Existem duas questdes. A primeira é a pressio pela
valorizagio da drea com o aumento geral dos alu-
guéis, incluindo o aluguel em corticos. Parte dos
mais pobres precisa sair para as favelas. A segunda ¢é
a tendéncia de retirada total do setor publico e a pri-
vatizagio da producio de HIS, reduzindo enorme-
mente o atendimento aos mais pobres. Vemos hoje
as agéncias publicas (COHAB/SP ¢ CDHU) de-
senvolvendo projetos que atendem prioritariamente
as classes médias. Existe mesmo uma pressio dessas
agéncias publicas em mudar o perfil de bairros intei-
ros. Isso comega com a primeira proposta de parceria
publico-privada (PPP) de habitacido do governo do
estado, utilizando todas as vantagens do instrumen-
tal deixado pelo Plano Diretor. Em 2012, a Secreta-
ria Estadual de Habitagao fez a proposta dessa PPD,
com cerca de 22 mil unidades, em cima das ZEIS
e apresentou o discurso de que parte dos iméveis é
destinada a classe média, mas que os mais pobres
também sio atendidos. A propor¢io destinada as
familias de mais baixa renda, no entanto, ¢ sempre
absurdamente baixa. A PPP traz novos moradores de
renda superior para zonas que eram ocupadas ma-
joritariamente por populagio pobre e encorticada.
Trata-se claramente de induzir a substituicio dos
moradores.

O problema nio ¢ s relacionado a habitagao,
porque essas intervengdes também tendem a acabar
com o comércio local. Esse é um dos fatores que
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nao deixou o Projeto Nova Luz ser implementado,
porque houve uma resisténcia muito grande dos co-
merciantes. Essas atividades sio muito rentdveis e as
indenizagoes de lucro cessante sio muito elevadas.
Todas as atividades sio muito rentdveis, até os corti-
cos. Existe um equilibrio nessas dreas e esses grandes
projetos impactam diretamente essas atividades.

Esses projetos custam carissimo para o poder pu-
blico. O governo estadual faz um contrato com essas
empresas, em que elas sio responsdveis pela constru-
¢lo, pela venda dentro de certos critérios e pela gestao
dos condominios por um certo tempo. E um negécio
completamente absurdo e exige um esforco enorme
por conta das desapropriagées. No Projeto Nova Luz,
a proposta era, por meio da concessio urbanistica,
delegar os custos das desapropriagées aos investidores
privados. Isso ndo funcionou, porque o mercado nio
estd interessado. Eu acho que estd claro que o mer-
cado imobilidrio de renda média e superior nio estd
interessado no centro. O problema é que o simples
anuncio dos projetos ou as primeiras medidas para
implementacio deles (desapropriagoes ¢ demolicoes)
tém efeitos importantes sobre os moradores e sobre o
mercado imobilidrio, desestabilizando a vida do bair-
ro inteiro.

A falta de concorrentes na licitacao
da PPP de habitacao indica
essa falta de interesse?

Exatamente. Os estudos iniciais da PPP foram re-
alizados em 2012 pelo Instituto de Urbanismo e
Estudos para a Metrépole (URBEM). Em seguida,
o governo estadual publicou um decreto de desa-
propriacio e teve que voltar atrds, porque a lista de
imdveis tinha prédios residenciais, cortios, comér-
cios funcionando, entre outros. Um absurdo total.
O namero inicial de unidades foi reduzido para 14
mil na licita¢do do projeto, e, dos seis lotes licitados,
s6 um estd sendo executado, com 3.683 unidades,
sendo 2.260 para familias com renda mensal entre 1
e 6 saldrios minimos. Na licitacio da PPD, esse lote
foi o tnico a receber propostas, de uma s6 empresa,
a Canopus.

O custo de cada unidade serd muito superior ao
limite do MCMYV faixa 2. Isso é um absurdo porque
o custo unitdrio é enorme, e esse subsidio ¢ absoluta-
mente irracional para a destinacio para baixa renda.
Muitos dos terrenos também sio publicos, ou seja,
a Prefeitura e o governo estadual dio os terrenos, os
prédios que estio sendo construidos nessas dreas sio
carissimos, e os subsidios gastos sao muito elevados
para, no fim, trazer familias de classe média. E uma
enorme falta de légica do ponto de vista social, mas
também do ponto de vista da gestio do dinheiro pu-
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blico. Também nio consigo entender do ponto de
vista empresarial, dada a falta de interesse dos empre-
sdrios em participar da licitacio.

Qual a sua avaliacado da qualidade
arquiteténica e da insercao
urbanistica dos empreendimentos
da PPP de Habitagao?

Essa PPP acabou se transformando em algo absolu-
tamente contrdrio a primeira proposta, que previa
projetos de qualidade e uso multiplo, ainda que ig-
norando e destruindo o tecido urbano e social dos
bairros. Essas preocupagbes acabaram e os empre-
endimentos que estdo sendo construidos sdo iguais
a tantos outros da periferia. O projeto original para
a quadra da antiga rodovidria era a construcio do
Teatro de Danca, um grande equipamento cultural.
Esse projeto nao se realizou e se resolveu fazer um
grande conjunto habitacional que ndo requalifica a
drea e dificilmente atraird compradores interessados
em qualidade arquitetonica. Eu continuo a apostar
em intervengdes diversificadas nas quadras do centro
combinando preservacio ¢ melhoria de alguns imé-
veis com novas constru¢des com qualidade arquitetd-
nica e equilibrando os tipos de uso, como na propos-

ta dos PRIHs.

Qual a sua avaliacao geral do uso
de PPPs em politicas habitacionais?

As PPPs sio hoje vistas como o grande achado das
politicas habitacionais. Para HIS, nio existe nada
além disso ¢ do MCMYV, que ¢ rarissimo na cidade
de Sao Paulo. A COHAB/SP, por exemplo, langou hd
alguns meses a licitacdo internacional de uma nova
PPP de habitagio na cidade inteira (22 mil unida-
des). Isso precisa ser estudado, porque o custo publi-
co ¢ enorme. Nao tem légica, tanto do ponto de vista
financeiro quanto do ponto de vista do atendimento
habitacional. Estou preocupada com a falta de uma
critica mais geral a politica das PPPs porque ¢ preciso
denunciar a auséncia do Estado na produgio habita-
cional e a légica atual que desconsidera a necessidade
de fazer o maior nimero possivel de unidades pelo
menor custo — tanto o custo publico quanto o cus-
to para as familias —, que permitiria o aumento das
possibilidades de acesso & moradia pelas familias de
baixa renda. Nenhuma dessas questoes estd presente
no debate.

No fundo, é a mesma ideia do que estd sendo rea-
lizado no Porto Maravilha, no Rio de Janeiro: o Esta-
do d4 os terrenos para as empresas e depois tenta tirar
uma migalha para implementar alguma iniciativa do
plano de habitacao de interesse social. Entdao, mon-



tantes enormes de recursos sio gastos para depois
tentar realizar algum projeto que seria socialmente
inclusivo. Por que nio contratar apenas o projeto e
a construgio nos terrenos que ja sio publicos? Por
que nio buscar formas de reformar os prédios vazios
de maneira menos custosa? Por que oferecer subsidio
municipal em PPPs?

Na conversa com os movimentos sociais, eu per-
cebo que a tnica coisa com a qual eles estio con-
seguindo se preocupar agora ¢ se participam dos
conselhos da PPP e em que condigoes. Eu acho a
participagio muito importante, porque existem bre-
chas que podem ser usadas, no minimo para impedir
o andamento do projeto, como aconteceu no Nova
Luz, apesar de todos os estragos que chegaram a ser
feitos. Os movimentos de moradia criticam, entre
outros aspectos, os critérios de sele¢io dos contem-
plados da PPD, que exigem a comprovagio de vinculo
empregaticio no centro. Isso exclui quem nio traba-
lha no centro e os numerosos moradores da drea cen-
tral que sdo trabalhadores informais. Eles também
condenam o fato do projeto nio incluir familias com
renda mensal inferior a um saldrio minimo.

Em resumo, ndo hd uma critica mais aprofundada
sobre 0 modelo das PPPs. Acho que é um efeito do
quadro geral do pais, de desesperanca e de falta de
propostas. Por outro lado, nesse quadro atual, nio
vejo que as PPPs de habitagio vao andar com muita
rapidez, por conta da crise e do mercado desaquecido.

Existe o risco de o estoque de terras
em ZEIS ser consumido para atender
faixas de renda nao prioritarios

do ponto de vista do déficit
habitacional?

Se a produgao privada tradicional para renda média
(HMP) e as PPPs continuarem, com certeza. Grande
parte do estoque de ZEIS vai ser comprometida, em-
bora ainda permanecam as exigéncias do Plano Dire-
tor para a construgio do percentual minimo de HIS.
O problema ¢ que as unidades de HIS oferecidas
nem sempre atendem aos mais necessitados. Mesmo
quando os programas contemplam a faixa de renda
mais baixa (0 a 3 saldrios minimos), dificilmente as
unidades tém preco adequado as familias com renda
inferior a 3 saldrios minimos, o que dificulta o aces-
so dessas familias & moradia. O ex-prefeito Fernan-
do Haddad (PT, 2012-2015), ao apoiar a PPP na
versio mais recente, afirmou que a construgio por
meio desse modelo seria mais rdpida que as obras
realizadas pela Prefeitura e propds que o municipio
oferecesse mais subsidios para viabilizar o acesso aos
mais pobres. Ora, ao contrdrio do que parece, sub-
sidios geralmente tém efeitos perversos: quando os

proprietrios ou os empresdrios sabem que o com-
prador conta com subsidio e pode pagar mais caro,
o preco dos iméveis tende a subir. Os subsidios aca-
bam nas maos dos proprietdrios fundidrios ou dos
empresarios.

Os movimentos sociais tiveram que lidar com
essa situagio, quando tentaram comprar terrenos
para empreendimentos do MCMYV Entidades na
regido metropolitana de Sio Paulo. Em um caso, a
negociagio j4 estava avancada com um proprietdrio,
mas outro empreendedor tinha interesse no mesmo
terreno para um empreendimento do MCMV na
faixa 2. O prego do terreno subiu imediatamente,
porque o proprietdrio sabia que o segundo empre-
endedor poderia pagar mais, ji que venderia as uni-
dades por pregos superiores. O poder publico precisa
exercer um papel proativo de controle dos subsidios
e do preco dos terrenos. Nao ¢ razodvel esperar que
a iniciativa privada exer¢a o protagonismo na produ-
¢ao de habitacio de interesse social.

O numero de imoveis ociosos vem
diminuindo na area central de Séao
Paulo. Do ponto de vista da politica
habitacional, qual é a importancia
do combate a ociosidade?

Eu acredito que existe muita margem para combater
a ociosidade e destinar os imdveis sem uso para habi-
tacdo de interesse social, tanto nos distritos centrais
como em 4dreas adjacentes, como a Mooca. Quando
nés fizemos a pesquisa sobre os tributos imobilidrios’,
percebemos que existe um nimero considerdvel de
edificios ocupados nos térreos — principalmente por
estacionamentos, que geram rendas elevadas aos pro-
prietdrios — e desocupados nos andares superiores.
Isso também acontece em outras capitais brasileiras.
O valor do metro quadrado dos térreos é, em muitos
casos, seis vezes superior ao valor dos demais andares.
E necessdrio, portanto, estimular usos comerciais nos
térreos, mas recuperar os andares superiores para o
uso residencial.

A construgio em miolo de quadras é outra estra-
tégia possivel. Em vdrios dos bairros centrais de Sao
Paulo, existem quadras com sobrados e pequenos
edificios, que podem receber novas construgoes. Para
isso acontecer, ¢ preciso realizar projetos detalhados.
Os PRIHs eram tao importantes porque permitiam
que equipes de arquitetos estudassem a fundo peri-
metros especificos e identificassem oportunidades,
como projetos de usos mistos sem grandes modifi-
cacoes. A ideia nio era, necessariamente, realizar de-
molicoes e verticalizar essas dreas. Eu acredito que a

7 Op. cit.
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politica de intervengio no territério da drea central
deva ter uma dimensio muito mais pontual que as
grandes licitagbes. As grandes construtoras nio tém
o menor interesse em realizar projetos de pequeno
porte. O lucro delas estd na escala e na repetigao.

Existem muitas possibilidades de implementar
uma politica de combate 2 ociosidade, inclusive com
IPTU progressivo no tempo, mas esse instrumento
nao funciona isoladamente. Nos dois exemplos cita-
dos, o melhor seria se a Prefeitura tivesse programas
especificos de parceria com os proprietdrios e linhas
de financiamento para produzir HIS nessas situagoes
particulares.

Eu acredito que hd um estoque imobilidrio con-
siderdvel para ser transformado. As ocupagdes de
antigos hotéis por movimentos sociais apontam para
isso. Além disso, defendo que as construgdes novas de
habitagao de interesse social incorporem usos mistos,
porque o centro nio ¢ lugar para se fazer conjunto
habitacional no sentido tradicional. E preciso mis-
turar os usos e manter as atividades econdmicas e os
empregos dessa drea.

Quais sao os maiores entraves para
a realizacao de intervencdes que
produzam habitacdo de interesse
social nas areas centrais?

Naio existe uma politica habitacional voltada as con-
dicoes especificas das dreas centrais, ou seja, que
desenhe programas adequados ao tecido urbano, s
caracteristicas da propriedade imobilidria existente e
as necessidades e as aspiragoes das pessoas de baixa
renda. Nio hd, tampouco, linhas de financiamento
adaptadas. Nesse momento, o MCMYV ¢ o tnico
programa habitacional de relevincia, com a légica
de producio em escala em grandes terrenos. Para as
grandes empresas, interessa pouco a reforma de pré-
dios em dreas centrais ou a execugio de pequenos em-
preendimentos. Se houver interesse politico, eu acho
que nio seria impossivel usar recursos do Fundo Mu-
nicipal de Habita¢do, da CDHU e federais, inclusi-
ve do MCMYV, para implementar uma politica séria.
Quanto aos terrenos vazios e edificios a reformar,
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Urbanismo da Universidade de Sao Paulo.
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na Empresa Municipal de Urbanizacao de Sao

talvez haja estratégias de aquisi¢do, mistura de usos
e escolha de empresas que permitam reduzir custos e
muldplicar o atendimento. Enfim, acho possivel pro-
duzir HIS em grande escala, multiplicando pequenas
intervengées de reforma e construgio nova nas 4reas
atuais de ZEIS do centro.

Quais acdes podem ser tomadas
nesse cenario de auséncia de uma
politica habitacional especifica para
os centros?

No atual cendrio politico, talvez ndo seja realis-
ta pensar em solugdes racionais, mas sim tratar das
emergéncias ou de corrigir erros de projetos em an-
damento. Em rela¢io s ocupagoes de edificios aban-
donados, nio ¢ possivel deixd-las sem o minimo de
acompanhamento. Essa questio estd diretamente
relacionada a tragédia do edificio Wilton Paes de Al-
meida. O poder publico é responsdvel pelo o que estd
acontecendo l4 dentro e tem que, na medida do pos-
sivel, entrar em contato com o movimento e propor
um acompanhamento das condigoes de seguranca.
As instalagoes elétricas normalmente sdo precdrias e
utilizadas acima da capacidade. Se for impossivel cor-
rigir, as familias precisarao sair e as autoridades muni-
cipais tém que estar preparadas para oferecer solugoes
provisérias com um minimo de qualidade (contratos
com hotéis e proprietdrios de iméveis vazios, entre
outras).

H4 alguns projetos de reforma de prédios ocupa-
dos por movimentos com recursos municipais ou fe-
derais, mas o processo ¢é muito lento. Por outro lado,
além das dificuldades para obter iméveis, mesmo
quando foi possivel a liberagio de recursos por meio
do MCMYV Entidades, hd um conjunto de entraves
que precisam ser contornados.

Com relacao as PPPs em andamento, considero
que o mais adequado seria negociar a destinacdo de
um numero importante de unidades para alugar as
familias com pouca renda e hoje locatdrias. Esse par-
que locativo poder ser gerido pela COHAB/SP ou
por uma ONG capacitada. =
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