0 MERCADO IMOBILIARIO RESIDENCIAL NA OPERAGAO URBANA CENTRO,

SAO PAULO (1985-2006)

LOURO E SILVA, HUGO

Arquiteto, Professor MsC, Universidade Presbiteriana Mackenzie, e-mail: hugo.louro@parkcapital.com.br

CAMPOS, CANDIDO MALTA

Arquiteto, Professor Doutor, Universidade Presbiteriana Mackenzie, e-mail: candido@mackenzie.br

RESUMO

Esse artigo é a sintese da pesquisa realizada que abarcou todos os empreendimentos imobilidrios residenciais langados pela iniciativa
privada na regido central da cidade de Sdo Paulo, aqui denominada como sendo o perimetro da Operac¢do Urbana Centro, 10 anos
antes e 10 anos depois da promulgacdo da mesma em 1996. Com base nos dados oficiais da produ¢do do mercado imobiliario, a
pesquisa teve como objetivo sistematizar e analisar a realizagdo de novos empreendimentos imobiliarios nessa regido entre 1985 e
2006. Esse texto apresentard uma leitura sobre a produgdo espacial privada nesse perfodo temporal e nesse territério de modo a
insinuar os gatilhos econdmicos e estratégicos de gestdo urbana que interferiram na producdo da cidade, em especial nessa regido.
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ABSTRACT

This article is the research synthesis conducted which covered all residential real estate projects launched by the private sector in downtown Séo
Paulo, known here as the perimeter of the Operagdo Urbana Centro, 10 years before and 10 years after the approval of the same in 1996.Based
on the official data of the production of the property market, the survey aimed to systematize and analyze the performance of new real estate
projects in the region between 1985 and 2006. This text will present a lecture on private production space in this time period and that territory in

order to imply the economic and strategic urban management triggers that interfered with the production of the city and its downtown.

KEY-WORDS: real estate; downtown, urban operation center; sdo paulo; development real estate.

1 INTRODUGCAO

Com o término da Ditadura Militar, a sociedade civil
e 0 debate urbanistico ganharam mais espaco sob a
conjuntura do processo democratico. O recorte dessa
analise inicia-se em 1985, ano que houve a primeira
cogitacdo do uso do instrumento das Operacbes
Urbanas em Sdo Paulo, conforme a previsdo
constante na proposta de Plano Diretor elaborada na
gestdo do prefeito Mario Covas (CAMPOS & SOMEKH,
2002). A seguir, passou pela redemocratizacdo
do Executivo Federal (elei¢cBes diretas, 1989), pelo
esforco de moralizagdo da administracdo federal
(impeachment/renincia do presidente  Collor,
1993), estabilizacdo econémica (Plano Real, 1994),
pelos ajustes fiscais e financeiros, a instituicdo
da responsabilidade fiscal e as privatizacBes dos
mandatos presidenciais de Fernando Henrique
Cardoso (1995-1998 e 1999-2002); até o término do
primeiro mandado do presidente Luiz Incio Lula da
Silva em 2006, momento de excepcional bonanca
econbmica e atragdo de investimentos no Pals,
inclusive no setor imobiliario.
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No mesmo intervalo temporal, o instrumento das
Operac¢Bes Urbanas passou a ser implementado
em Sdo Paulo, ap6s o arremedo das OperacGes
Interligadas lancadas pelo prefeito Janio Quadros
(1986), declaradas inconstitucionais por ndo
dependerem de Lei aprovada pela Camara Municipal.

O instrumento da Operacdo Urbana foi incluido
no Plano Diretor aprovado por decurso de prazo
em 1988. Ja na gestdo Luiza Erundina, foi ensaiada
sua aplicacdo, sempre dependendo de legislacdo
especifica aprovada pelo legislativo municipal,
inicialmente com a Operac¢do Urbana Anhangabau
voltada a area mais central (1991), de parcos
resultados; sob o prefeito Paulo Maluf, aprovou-
se a Operacdo Urbana Faria Lima, (1995), muito
combatida pela sociedade civil, mas bem-sucedida
no propdsito de abrir novas frentes de valorizagdo
e ganho de mais valia para o setor imobiliario,
com o lancamento e posterior consagragdo dos
CEPACs - titulos mobiliarios que permitem a venda
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e revenda antecipada do potencial construtivo
adicional previsto na operagdo.

Também sob Maluf, aprovou-se a Operacao Urbana
Agua Branca (1995), com resultados iniciais aquém
dos previstos, posteriormente revista; sob o prefeito
Celso Pitta, aprovou-se a Operag¢do Urbana Centro
(1997), destinada a alavancar novos investimentos
no centro histérico por meio de incentivos inéditos
em termos da ampliacdo dos coeficientes de
aproveitamento e, a mesma administracdo, a
Operacdo Urbana Agua Espraiada (2000), dando
continuidade a Opera¢do Urbana Faria Lima e a
urbanizacao regular no Vetor Sudoeste da cidade.

Sob a gestdo da prefeita Marta Suplicy, aprovou-
se a Operacdo Urbana Jacu-Péssego (2004),
tentativa de aplicar o mesmo instrumento numa
regido mais periférica e fora da zona de valor
imobilidrio dessa cidade.

Em suma, a localizacdo das diferentes Operac8es
Urbanasimplementadas pelomunicipiode Sdo Paulo
contrapde o centro denominado como “historico”.
A luz dessa dicotomia, torna-se necesséario elucidar
a importancia desse “centro historico” frente a
outros pontos de centralidade que surgiram e se
consolidaram nas Ultimas décadas nessa cidade.

2 UM CENTRO ENTRE OUTROS

Sob o entendimento do perimetro da area central
paulistana estudado neste trabalho, ponderam-se
conceitos de centralidades urbanas desdobrados
na obra de Heitor Fragoli Jr. e Flavio Villaca. Em
lembranca oportuna para o nossorecorte espacial,
Fragoli]Jr., em seu livro Centralidade em SGo Paulo:
Trajetdrias, conflitos e negociacbes na metropole,
destaca a origem da questdao da expansdo da
regido central tradicional, quando lembra que
“Prestes Maia via (no Centro) trés graves defeitos:
era exiguo e incapaz de comportar a vida de
uma grande cidade; de dificil acesso e estava
sempre congestionado” (FRUGOLI JR, 2000, p. 54).
Com o passar dos anos, mesmo com todas as
mudancas ocorridas no municipio, essa realidade
apresentou-se de dificil reversao.

As reac¢Bes iniciais a essas dificuldades, nas
primeiras décadas do século XX, reiteraram a
necessidade de expansdo do centro para muito
além do “triangulo” tradicional - desde o “triangulo
ampliado”, ainda contido na colina histérica ou
“Centro Velho" (depois Distrito da Sé), proposto pelo
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Diretor de Obras Municipais Victor da Silva Freire
em 1911, até a prioriza¢do do “Centro Novo” a Oeste
do Vale do Anhangabal (depois Distrito Republica,
hoje unificado ao Distrito da Sé, formando o Distrito
Centro) pelo prefeito Fabio Prado (1934-1938) - novo
Viaduto do Cha, Rua Marconi, Biblioteca Municipal
- processo acirrado pelo prefeito Prestes Maia em
seu primeiro mandato, entre 1938 e 1945, com a
abertura do Perimetro de Irradiacdo, j& cogitado
como anel de expansdo e organizacdo vidria de
uma area central ampliada desde os anos 1920,
circuito cujo trecho mais valorizado e verticalizado
seria justamente no vetor Oeste/Sudoeste, ou seja,
0 “Centro Novo” (CAMPOS, 2002). A nova agenda
de organizac¢do e ocupacdo da regido é grifada por
FrigoliJr. apds a conclusao do novo Viaduto do Cha
em 1938 M “Algumas lojas ‘elegantes’ passaram a
se fixar na Rua Bardo de Itapetininga e adjacéncias,
constituindo a nova regido da circulagdo da elite no
Centro” (Ibden, 2000, p. 51).

No livro Reflex8es sobre as cidades brasileiras, Villaga
descreve o inicio da migracdo das classes abastadas
paraoutras regides da cidade que ocorreria décadas
mais tarde, pondera que

“Nessa desigualdade, insere-se a enorme for¢a que
o mercado (especialmente, o mercado imobilidrio)
apresenta em nossa sociedade. O centro de Sdo Paulo
teria entdo se “popularizado”. (VILLACA, 2012, pp. 133-134)

O agravamento dessa leitura de “estrangulamento”,
advindo da ocupacdo adensada dos lotes urbanos
centrais e da dificil posicdo topografica em que esta
inserido o centro tradicional, somado as demandas
de expansdo urbana necessdrias para a criacdo
de novas frentes de aproveitamento imobiliario e
de oportunidades de novos negdcios em outras
regides da cidade, passou a pautar a agao do Poder
Publico, seguindo diretrizes lancadas pelo setor
privado, no sentido de fomentar a criacdo de outras
centralidades que gerassem alternativas qualificadas
para 0s usos residenciais, comerciais e de servicos
que atenderiam as classes abastadas e menor risco
para os investimentos do setor imobiliario.

Ao longo do Ultimo século, esse movimento
deslocou progressivamente as novas centralidades
valorizadas no sentido Sudoeste, de inicio com o
“Centro Novo" estabelecido a Oeste do Vale do
Anhangabal, assumindo predominancia ja nos
anos 1940, e posteriormente com a transformagdo
da Avenida Paulista em eixo terciario, a partir dos
anos 1960, logo seguida pela Avenida Faria Lima na
década de 1970, e, na década seguinte, pela regido
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da Avenida Luis Carlos Berrini. Mais recentemente,
em processos ja instrumentalizados por meio de
Operac¢des Urbanas, a Nova Faria Lima, induzindo
a transformacao da Vila Olimpia, e a Avenida Agua
Espraiada (atual Roberto Marinho) se tornaram as
frentes de investimento mais visiveis na formacdo
das novas centralidades paulistanas.

Com o passar das décadas a condicdo de
consolidacdo insuficiente da regido central agravou-
se e teve 0 apice critico na década de 1980, pais,
mesmo com a dificuldade do cenario econdmico
nacional, a cidade de Sdo Paulo consolidou-se como
uma das principais capitais financeiras e culturais da
América Latina. Com “importantes transformacdes
na estrutura econdmica do pais, o aumento do
desemprego e a ocupacdo informal” (VILLACA,
2004) tornaram-se ténicas das mudancas sociais e
espaciais que ocorreriam Nnos anos seguintes.

O aumento dos indices de violéncia nas regides
populares culminou, j& no final da década de
1980, em um decréscimo populacional na regido
central. A instabilidade econdmica contribuiu para
desenhar um cenario de crise urbana; com indices
criticos e crescentes, marcando o éxodo de muitas
empresas da regido central, no ambito de um
panorama de esvaziamento populacional (CINTRA &
CORREA, 2004) e de obsolescéncia e subutiliza¢ao
de suas edificacdes. Em face de que o Poder Publico
iniciou, desde os anos 1970, uma série de iniciativas
em prol de sua reocupagdo e revalorizacdo. O
“salvamento” do Caetano de Campos, a criagdo
dos calcad@es, a aquisicdo e restauro do Edificio
Martinelli e as diversas interven¢des no espaco
publico que acompanharam a implantagdo do
metro (cuja rede basica seguiu focalizando o centro
tradicional) foram os primeiros sinais de uma
politica de reinvestimento no centro histdrico que,
contudo, inicialmente ndo foram acompanhados
por iniciativas similares por parte do setor privado.

Para tanto seria necessario o desenho de
parcerias entre agentes publicos e privados,
postura que comegou a ganhar espaco no debate
urbanistico paulistano a partir de 1985, com a
proposta de Plano Diretor do prefeito Covas,
que previa a implementacdo de OperacBes
Urbanas como meio de viabilizar a requalificagcao
de regibes subaproveitadas e/ou esvaziadas da
cidade, por meio de incentivos ao investimento
imobilidrio e da arrecadacdo de contrapartidas
qgue financiassem as obras julgadas pelo Poder
Publico como imprescindiveis.
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3 PLANO DIRETOR DE 1985 E OUTRAS
PROPOSTAS

Desde o final dos anos 1970 j& estavam em
curso na COGEP - depois denominada como
Secretaria Municipal de Planejamento - alguns
estudos no sentido de revisar o Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado aprovado em 1971,
no auge do regime militar. A redemocratiza¢do do
pais, coincidindo com o fim do milagre econdbmico
e a crise do Estado provedor, que levaria a novas
articulagdes entre os setores publico e privado,
abriu caminho, portanto, para uma nova proposta
de Plano Diretor, “em novo periodo de transi¢do
para o regime democratico” (CAMPOS & SOMEKH,
2002, p. 148), permitindo o infcio da idealizagdo
de um Plano Diretor mais atualizado e aberto a
participacdo da sociedade, inclusive por meio de
parcerias com a iniciativa privada.

Em 1983, com a volta das elei¢Bes diretas para
governador do Estado, a oposi¢do ganhou a disputa
para o Governo do Estado de Sdo Paulo, que
foi assumido por Franco Montoro e que indicou
para prefeito da cidade de S3o Paulo (cargo ainda
indicado pelo governador) o politico Covas, que
atuava na baixada santista.

Esse novo prefeito (1983-1985) delegou a Secretaria
de Planejamento a Wilheim que “encontrou um
processo ja encaminhado de revisdo do PDDI
por parte dos técnicos do drgdo. Contudo,
Wilheim patrocinou a redacao de uma proposta
substancialmente diferente” (CAMPOS & SOMEKH,
2002, p. 148), apresentando a nova redacdo em
1985. Paralelamente a esse novo projeto de lei, no
contexto nacional, foi acionada a demanda publica
por uma nova Assembleia Nacional Constituinte
para inicio do debate que culminaria numa nova
Constituicdo Federal, a qual pautaria a participacdao
da sociedade nas decisBes publicas, de maneira
mais inclusiva.

No campo urbanistico, essa diretriz levou a
Constituinte a abarcar questdes reivindicadas pelos
movimentos de reforma urbana que emergiram
também no decorrer dos anos de 1970, como o
principio da fun¢do social da propriedade. Esse novo
plano propunha uma estrutura urbana dividida e
denominada por anéis, tendo a Area Central como
epicentro dessa nova divisdo geométrica proposta,
além de anéis intermediarios e periféricos, sendo os
anéis intermedidrios objeto de verticalizagcdo para
absorcdo de um déficit habitacional estimado em 3,4

12



LOURO E SILVA . . CAMPOS, C. 1\

milhdes de habitantes (CAMPQOS & SOMEKH, 2002,
p. 153). Apds longo debate, esse documento foi
encaminhado a Camara de Vereadores formatando
uma Carta de Principios que nem chegou a ser
debatida pelo legislativo pois, no final do ano de
1985, Quadros ganhou as primeiras elei¢8es diretas
para a Prefeitura de Sdo Paulo (inéditas desde 1965)
e o projeto de lei foi retirado da Camara Municipal.

Com um ano de gestdo, Quadros (prefeito de 1985
a 1988) conduziu a aprovacdo, no final de 1986, da
Lei Municipal N°10.209 que introduziu as chamadas
“Operac8es Interligadas”.

Essa lei visava estabelecer parcerias entre o Poder
Publico e os empreendedores imobilidrios privados,
de modo que o primeiro poderia, nos lotes ou
glebas objeto dessas operac8es, conceder direitos
de construgdo suplementares e autorizar usos ndo
previstos na Lei de Zoneamento de 1972, enquanto
os empreendedores assumiriam oS Custos, e, COmo
contrapartida a estas vantagens, promoveriam a
construcdo de moradias populares para municipes
gue habitavam em condi¢des “subnormais”, com as
diretrizes que o

“proprietario interessado neste tipo de operagdo devera
submeter a aprovagdo do Executivo Municipal o plano
de operacdo interligada, (...) @ aprovacdo da operac¢do
interligada competira a Comissdo de Zoneamento”. (LEI
MUNICIPAL N° 10.209, Art. 3°)

Aexplicitatransformagdo da Comissao de Zoneamento
do municipio de ¢rgdo regulador em banca de
negociacBes, passando por cima da legislacdo de
zoneamento vigente sem a autorizagdo da Camara
Municipal, gerou inUimeros questionamentos que
culminaram na desativagao desse tipo de operagao,
declarada inconstitucional. Enquanto esse processo
era conduzido de maneira arbitraria e questionado
publicamente de maneira sistémica, Janio Quadros
apresentou em julho de 1987 uma nova proposta
de Plano Diretor mais simplificado que o anterior,
contudo mantendo os dados e premissas desse
primeiro, principalmente no papel do Estado como
articulador dos interesses publicos e privados.

Em suma, essa nova proposta de lei visava
reforcar a articulagdo da produgdo urbana através
das entdo praticadas “Operac8es Interligadas” e
também previa a implementacdo de “Operacdes
Urbanas”, igualmente enquanto intervenc¢des
articuladas entre o Poder Publico e a iniciativa
privada, porém com perimetros, parametros
e diretrizes fixadas em leis que deveriam ser
aprovadas pelo legislativo municipal.
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Esse plano foi aprovado na integra por decurso
de prazo no final de 1988 e até hoje tem sua
validade debatida, sendo o processo de aprovacdo
de empreendimentos em Sao Paulo submetido
prioritariamente  ao  zoneamento  municipal,
documento mais restritivo. Dessa maneira, a
legislagdo de uso e ocupag¢do do solo continuou se
pautando na Lei de Zoneamento de 1972 e suas
modifica¢gdes, e uma nova lei do género sé seria
aprovada em 2004. As “Operacdes Interligadas”
tornaram-se inconstitucionais, mas a conceitua¢ao
das “Operac¢Bes Urbanas” permitiu mais tarde a
criagdo das OperacBes Urbanas Anhangaba (1991),
Faria Lima (1995), Agua Branca (1995), Centro (1997)
e Agua Espraiada (2000), todas aprovadas durante a
controvertida vigéncia do PD-88.

Na pratica, na regido central estudada por este
trabalho, entre 1985 e 1989, foram implementados
apenas 4 (quatro) empreendimentos verticais
de natureza residencial pela iniciativa privada,
que indicam a producdo de apartamentos de
perfil semelhantes em muitos aspectos como a
linguagem arquitetdnica e material das fachadas, a
quantidade de unidades contidas em cada projeto,
o perfil de incorporadoras que atuaram (empresas
de médio porte, ndo mais atuantes no mercado no
presente momento (2016) e 0s projetos compostos
exclusivamente por unidades de 1 dormitério, com
média aproximada de 39,00m? privativos cada uma.

Noperiododelancamentodessesempreendimentos,
houveram duas mudancas de moeda nacional no
Brasil, como alternativa de combate a inflacdo.
Essa conjuntura inflacionaria pode ser identificada
quando verificamos a variagdo de valores de
lancamento registrados: entre os meses de maio
de 1985 a outubro de 1986, em empreendimentos
que entregaram padrfes comerciais semelhantes,
o preco de venda passou de US$ 280,62 @ para
US$ 1.019,56, uma apreciagdo de 3,63 vezes em um
periodo de 17 meses.

Em 1988, a nova Constituicdo brasileira foi
promulgada e a agenda democrdtica fora
formalizada por meio de nova Carta Magna, a
Constituicdo Federal, que previa a obrigatoriedade
de “Plano Diretor, aprovado pela Camara
Municipal, obrigatério para cidades com mais de
vinte mil habitantes, é o instrumento basico da
politica de desenvolvimento e expansdo urbana”
(CONSTITUICAO FEDERAL DE 1988, Titulo VII - Da
Ordem Econdmica e Financeira, Capitulo Il - Da
Politica Urbana, Art. 182, §81°). Essa nova demanda,
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somada ao Plano Diretor vigente desde 1988 e,
ainda, ao inicio da gestdo municipal de Erundina
(1989-1992) - filiada ao Partido dos Trabalhadores
e com a expectativa de transformagdo no modelo
de administragdo em diversos setores, inclusive
0 urbano - convergiu em uma nova proposta de
Plano Diretor para a cidade de S3o Paulo @),

Em termos de conjuntura econémica nacional, por
exemplo, somente na gestdo da prefeita Erundina
(inicio de 1989 ao final de 1992) a inflagcdo pressionou
0 Governo Federal a mudar a moeda nacional duas
vezes: “Cruzado Novo”emjaneiro de 1989 e “Cruzeiro”
em marco de 1990. Essa recessdo financeira afetava
diretamente as dinamicas de composi¢do e produgdo
urbana e, a0 mesmo tempo em que demandava
uma intervencdo administrativa radical através da
denominada Reforma Urbana, evidenciava a falta de
capital do Poder Publico para o investimento minimo
na melhoria da infraestrutura urbana.

A principal e mais polémica inovac¢do da proposta
do Plano Diretor de 1991, apresentado pela
Prefeita Erundina referia-se a instituicdo do que
hoje se entende por outorga onerosa do direito

de construir, prevendo-se seu pagamento pelos

empreendedores sempre que o coeficiente de
aproveitamento fosse superior ao coeficiente
basico, equivalente a apenas uma vez a area do
terreno. Essa possibilidade s¢ existiria, ainda, nas
chamadas macrozonas adensdveis (a proposta
substituia 0 zoneamento extremamente detalhado
e subdividido de 1972 pelas macrozonas), por
serem providas de infraestrutura (incluindo
o0 centro expandido e o anel intermediario
identificado em 1985).

Ap6s enorme empenho do Poder Executivo no
desenvolvimento desse Plano Diretor - protocolado
na Camara Municipal de Vereadores em agosto
de 1991 - este ndo foi sequer votado pelo Poder
Legislativo devido ao aparente desinteresse politico,
insinuado pelos dados obtidos em pesquisa, em que
mudancas urbanas dessa natureza fossem feitas
nesse momento histérico da cidade. Em tempo,
enquanto essa inovadora proposta de Plano Diretor
era concebida e debatida, o setor imobiliario, no
que diz respeito a regido central aqui recortada,
continuou a se mostrar extremamente timido em
termos de langamentos, frente ao grande numero
de empreendimentos imobilidrios lancados em
outras regides da cidade (vide Grafico 1).

Grafico 1 - Unidades residenciais langadas por ano no perimetro da OUC,
em comparag¢do com o restante do municipio de Sdo Paulo.
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Nesse periodo, entre 1989 e 1992, foram
realizados pelo setor imobilidrio privado, na
regidao central estudada neste trabalho, apenas
trés novos edificios residenciais, sendo um deles
com embasamento comercial (sem ocupagdo no
momento desta pesquisa, 2016), apresentando, ao
contrario daqueles realizados no periodo anterior,
perfis bastante diferentes entre si, tanto em termos
das metragens dos apartamentos como no aspecto
de suas caracteristicas arquitetonicas. Além de um
hotel que se mantém em atividade precaria até os
dias de hoje, conforme visita técnica realizada no
local pelo autor em dezembro de 2015.

4 OPERAg"xo URBANA ANHANGABAU,
EXITO OU EXODO

Apos alguns meses da franca rejeicdo do Poder
Legislativo ao modelo de organiza¢do desenvolvido
e proposto pela equipe da gestdo municipal
vigente através da proposta do Plano Diretor-91,
0 Poder Executivo propds, com fundamento nos
instrumentos previstos e aprovados no Plano
Diretor de 1988, a primeira operacdo urbana da
cidade de Sdo Paulo, denominada por “Operacdo
Urbana Anhangabad” (OUA). Esse instrumento,
aprovado em 16 de setembro ainda do ano de
1991, tinha o intuito de regular um conjunto de
parcerias entre o Poder Publico e privado por meio
de mecanismos de concessdes sobre a legislacdo
vigente, em prol do Poder Publico obter recursos
financeiros como contrapartida do setor privado
para financiar reinvestimento na area determinada
como de sua abrangéncia, incluindo a obtencdo de
recursos para a entdo julgada como principal obra
dessa Operacdo Urbana, que era a remodelag¢do do
Vale do Anhangabad.

Para o setor privado de produc¢do imobilidria, em
qualguer tempo, 0 interesse primario é obter o
maior volume de area privativa possivel dentro de
areas urbanizadas que, por isso, conseguem ter
maior liquidez na comercializagdo dos mesmos.
Essa é uma das diversas estratégias que esse
mercado adota, mas, dentre elas é a mais racional
pois “traduz na intensificagdo do aproveitamento do
solo urbano em areas de precos finais de mercado
elevado” (SOMEKH, 2014, p. 163).

Do outro lado dessa realidade, a intencdo do Setor
Publico era prestigiar os desenvolvedores de novos
projetos nessa regido central. Contudo, a leitura
apurada dessa legislagdo, com medidas até entdo
inéditas na cidade de Sdao Paulo, revela algumas

“ZIPROJETAR

L Projeto e Percepcdo do Ambiente
v.1,n.2, Agosto, 2016

dificuldades de operacionalizacdo nos mecanismos:
se 0 manuseio do Plano Diretor de 1988 ja gerou
debates em fun¢do das assimetrias de interesse
entre os poderes que esse modelo poderia gerar,
uma nova lei que permitiria 0 aumento do potencial
construtivo de um determinado lote “aberto”, ou
seja, "passivel a qualquer modificacdo de Indices e
caracteristicas de parcelamento, uso e ocupag¢do
do solo e subsolo, bem como modificagdo das
normas edilicias (LEI MUNICIPAL N° 11.090, 1991,
Art. 2°, Pardgrafo Unico, ltem 1), essas janelas
de interpretacdo que o0s marcos regulatdrios
insinuavam fomentava um clima de arbitrariedade
na execucdo da lei.

A complexidade do alto risco financeiro de
qualquer operagdo de investimento frente a uma
decisdo de definicdo urbana arbitrada pelo Poder
Publico revelou-se, na pratica, determinante para
a inviabilizagdo dos empreendimentos imobilidrios
que poderiam se Dbeneficiar da operacdo,
considerando um cenario econdmico nacional
no qual a inflagdo permaneceu crescente, com
precos subindo diariamente durante esse periodo,
enquanto os valores dos imoveis estavam indexados
aodolar. Além da realizagdo do Boulevard da Avenida
Sdo Jodo, a OUA gerou pouquissimos resultados
praticos (ALVES, 2011).

O estudo da produc¢do imobilidria nesse periodo
indicou somente uma significativa e importante
excecdo: a construcdo a sede da atual "BM&F
Bovespa” ¥ 3 Rua Quinze de Novembro. Com o
ultimo lancamento ocorrido em junho de 1990, a
regido central recebeu da iniciativa privada somente
dois outros projetos até o ano de 2000 (em dez anos
corridos, vide Grafico 1). O primeiro desses projetos
foi langado em junho de 1992 fora do perimetro
de abrangéncia da OUA acima descrita. Trata-se
de um pequeno projeto residencial na regido da
Bela Vista, mas incluido na drea que seria abarcada
pela Operacdo Urbana Centro quatro anos mais
tarde. A lei da Operacdo Urbana Anhangabau
(OUA) expirou em 16 de setembro de 1994, trés
anos apos sua aprovagao, como fora previsto em
seu conteldo, e a regido central ficou até meados
de 1997 sem nenhuma operac¢do urbana vigente,
até a promulgacdo da Operacdo Urbana Centro.
O segundo e Ultimo projeto do periodo destacado
ocorreu trés meses apos o final da vigéncia da OUA
em setembro de 1994, no intersticio temporal entre
0 término dessa e a criagdo da Operacdo Urbana
Centro. Esse projeto destaca-se pelo fato de ter sido
aprovado como um flat, mas vendido e ocupado até
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os dias de hoje como um residencial com servicos e um
embasamento comercial para a Rua Marqués de Itu.

Além do contexto urbano e regulatério no qual
esses dois projetos estdo inseridos temporalmente,
hd um destaque significativo: o Plano Real e o
controle da inflagdo nacional foram implementados
entre esses dois lancamentos. Esse inicio do periodo
de estabilidade econdmica pode ser identificado
a partir do momento em que, Nno primeiro
empreendimento, o valor de langamento realizado
foi de US$ 1.371,08/m? e, dois anos e cinco meses
depois, o segundo empreendimento foi lancado a
R$ 1.268,96/m?-sendo o primeiro empreendimento
lancado na regido central da cidade de S3ao Paulo
apos o Plano Real - a comparagdo monetaria indica
de maneira pouco complexa a paridade das moedas
em “um para um” ),

Ainda antes da encerrada a Operacdo Urbana
Anhangabal, o grupo coordenador dessa operagdo
urbana, com aprovacdo da Comissdao Normativa

de Legislacdo Urbanistica (CNLU), possivelmente
30 observar a incipiente movimenta¢do do setor
imobilidrio privado no sentido de investir na regido
central, apresentou o Projeto de Lei da chamada
Operac¢do Urbana Centro (OUC) a Camara Municipal
de Sao Paulo em 24 de dezembro de 1993, ja sob a
gestdo do prefeito Maluf (1993-1996).

Assim, apds longo periodo de tramitagdo no
legislativo municipal, a Opera¢do Urbana Centro
(OUCQ) foi promulgada em 6 de junho de 1997, mais
de trés anos depois, ja sob a gestdo de Pitta (1997-
2000). Esse novo Decreto Municipal aprovado,
ainda em vigéncia até a publicagdo desse artigo, foi
inovador sob o aspecto da permissividade de areas
construidas e das possibilidades de usos oferecidas
30s proprietarios de imoveis e empreendedores.

Enquanto a legislagdo de zoneamento vigente nas
demais regiées do municipio de Sao Paulo perseguia a
restricdo construtiva, até nas areas com infraestrutura
consolidada, essa Operacdo Urbana permitiu a
utilizacdo de até 12 (doze) vezes a drea do terreno em
area construida computavel, se respeitadas algumas
condictes sobre o uso da edificacdo.

Imagem 1 - Regido central com a localizagdo de todos os empreendimentos desenvolvidos pela iniciativa privada de uso residencial,
entre janeiro de 1985 e dezembro de 2006, seguindo numeracdo cronolégica dos langamentos realizados.
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Na redacdo da referida Lei Municipal, em nenhum
momento se explicita a relagdo que o Poder Publico
deveria ter com o capital dos empreendedores
privados, em especial ao setor imobiliario,
para a realizacdo efetiva de todas inten¢Bes de
transformacdo idealizadas e propostas, exceto pelo
item VII (LEI MUNICIPAL N° 12.349, 1997, Capitulo |,
Artigo 2°), quando visa incentivar o uso habitacional
como solugdo para as oscilagBes da ocupagdo de
espago publico que a regido central apresenta até
os dias de hoje em grande parte de seu territério
guando, durante os dias de semana, possui grande
movimento em fun¢do do comércio, enquanto 0s
mesmos espagos tornam-se ermos fora do horario
comercial, abrindo caminho para atividades ilicitas
de diversas naturezas.

O papel do setor imobiliario na formulacdo da
OUC tornou-se quase satélite, deixando toda a
responsabilidade pelas transformacdes urbanisticas
na alcada do Poder Publico, ainda que em um
cenario permissivo em termos de potencial
construtivo, sem contrapartidas definidas. Mesmo
apos aimplementa¢do da OUC em meados de 1997
(com perimetro de implantacdo demonstrado na
Imagem 1), a regido central da cidade de Sao Paulo
receberia somente no ano de 2000 o primeiro
investimento imobiliario do setor privado realizado
desde dezembro de 1994 - configurando seis anos
de producdo estagnada do setor imobilidrio privado
nessa regido. Esse primeiro empreendimento foi
um hotel na Rua Araujo, construido atras da fachada
tombada de uma antiga garagem de bondes,
lancado em marc¢o de 2000 e em plena atividade até
o término desse trabalho, em 2016.

O empreendimento acima, denominado na época
de sua inauguracao como Downtown SP - Mercure
Hotel, foi desenvolvido pela incorporadora Setin, cujo
presidente Antonio Setin ® concedeu entrevista
exclusiva para essa pesquisa.

Setin relata nessa entrevista sobre a resisténcia de
parceiros no desenvolvimento imobiliario de seus
empreendimentos para investimentos na regido central
em tempo anterior ao langamento do referido hotel.

Nessa regidgo, somente em junho de 2002 foi
lancado um empreendimento conforme o modelo
de incorpora¢do imobilidria mais usual em Sdo
Paulo. Esse foi o primeiro empreendimento dessa
regiao denominado comercialmente como uma
planta de apartamento do tipo “studio” (com espaco
conjugado, como o das antigas quitinetes) e tendo, a
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época de seu lancamento, grandes dificuldades em
termos de liquidez, por se tratar de um projeto sem
concorréncia e, logo, com referéncias comerciais de
valores em prédios antigos nessa regido, com 0s
quais ndo conseguia concorrer igualitariamente.

6 NOVOS PESOS E NOVAS MEDIDAS

Sobre a migracdo de sede de empresas da regido
central com destino as novas centralidades afirmadas
sucessivamente no vetor Sudoeste da cidade de
Sdo Paulo, esse processo teve inicio na década de
1960 com as avenidas Paulista e Faria Lima, mas
teve na década de 1980 o seu apice, consolidando
0 processo de desvalorizacdo do centro historico,
tanto do Centro Velho ja desvalorizado desde os anos
1940 como do Centro Novo que teve seu apogeu
entre agquela década e 1970, e descrito por Rolnik
como uma “populariza¢do do centro e seu abandono
progressivo pelas elites” (ROLNIK, 2002, p. 46).

A crescente vacancia de imodveis residenciais,
indicada pelos dados levantados, agrava-se
quando considerado que houveram rarefeitos
novos langamentos imobiliarios residenciais no
perimetro e adjacéncias dessa regido. Mesmo
com a consolidacdo da Associacdo Viva o Centro
e a regulamentacdo da OUC, o interesse e a
preocupacao por intervencdes qualitativas na regido
central tornaram-se prioritarios, pois, na leitura
do governo, tratava-se de um territério urbano
estratégico para o desenvolvimento econémico e
social da cidade.

Essa nova pauta do Poder Publico municipal serviu
de justificativa para a solicitagdo oficial, para o
aumento de sua capacidade de endividamento
para com o Governo Federal, posto que a cidade
ja estava no limite de sua linha de crédito publica
para investimentos internos. Nesse contexto, o
Poder Publico precisara de mais crédito para suprir
a demanda de mais investimentos publicos para
novo ajuste na infraestrutura urbana e social frente
0 iminente crescimento que se intencionava.

O limite de US$ 100,4 milh8es tratado com o
Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID)
deveria comecar a ser parcialmente alocado
através de um programa de intervencdo no centro
criado pela administragdo publica intitulado como
“Reconstruir o Centro”.

Na década em que a pauta era como conduzir a
requalificacdo do centro de Sao Paulo (em termos
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qualitativos e quantitativos), o setor imobiliario
permaneceu estatico, aguardando intervencdes
praticas efetivas e, com isso, oportunidades de
negdcios coerentes e competitivos, em face do
aquecimento imobilidrio que comecara a se
estabilizar na cidade apds maturidade do Plano
Real. Se observarmos o volume de langamentos de
unidades da regido central frente ao restante da
cidade (Gréfico 1) identificaremos um incremento
nesse total a partir do ano de 1993, quando a
estabilidade financeira comecou a ser tateada com
a estratégia do Plano Real. Contudo, os lancamentos
no centro histdrico s¢ teriam incremento real em
2007, quase quinze anos depois.

Antecipando a énfase ao direito institucional a
moradia e a prioridade concedida a habitacao
de interesse social, que seriam consagrados por
meio do Estatuto da Cidade em julho de 20071 (LEI
FEDERAL N° 10.257, 2001), seis meses antes (em
fevereiro) o Governo Federal criou o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR). O PAR foi criado
com o intuito de operacionalizar um novo fundo
gerido pela Caixa Econdmica Federal (CEF) com
recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico
(FGTS) para ser aplicado exclusivamente em crédito
imobilidrio para aquisicdo de imdveis para familias
de renda até R$1.800,00 mensais.

A importancia pratica desse programa residia em
ser o primeiro programa nacional pos estabilidade
econdmica para habitacBes determinadas como
de baixa renda. A analise da referida Lei pondera
alguns pontos criticos, mas que colaboram com
operacionalizacdo do programa (PAR). O principal é
gue o texto deixa claro, inclusive em seu titulo, que
se trata de arrendamento com Opc¢ao de Compra,
OU seja, enquadra-se numa aquisicdo do mutuario
“em planta”, podendo ser comercializado antes do
inicio da obra ou no decorrer da mesma, como o

pals. E mais que isso: deflagra que a CEF devera

0 apoio a producdo da obra e, por fim, comercializar
as unidades.

Com a possibilidade do setor imobiliario formal
operar nesse segmento e a luz das limita¢8es acima,
0 mercado iniciou estudos para entender como
precisaria se ajustar para produzir nesse segmento
gue concentra o maior déficit habitacional do pals
e, considerando as solugdes técnicas possiveis
para unidades com metragens internas compactas
e obras em curto prazo, por exemplo, e ainda em
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face da dificuldade de encontrar, mesmo naguele
periodo, areas urbanas para esse segmento, O
setor revisitou um conceito de interven¢do pouco
explorado em linhas gerais pelo incorporadores do
pais: o retrofit .

Na regido central da cidade de Sao Paulo, pareceu
coerente analisar investimentos para incorporagdes
imobilidrias novas com base no retrofit quando se
observa que:

A) Ndo haviam naquele momento dreas urbanas
disponiveis para aquisicdo por valores que viabilizavam
esse modelo de incorporagdo com limite de renda e valor
final de venda;

B) Os edificios existentes na regido central estavam
degradados e aptos a serem adquiridos por um valor
patrimonial economicamente baixo e, mesmo inseridos
em dreas desvalorizadas, ainda eram atraentes para o
consumo pela faixa de renda a qual o PAR visava atender;
@) Antigos edificios com um Unico proprietario - o
qual, no passado, vivia de renda - inteira ou majoritamente
desocupados pelo éxodo da regido central ou, ainda,
antigos hotéis, tornaram-se oportunidades para retrofits
e revendas;

D) O retrofit possui naturalmente uma curva
temporal de execu¢do de obra mais curta e dispensa
0 atendimento as entdo novas regras de zoneamento.
Na pratica, trata-se de um lancamento com padrées de
ocupacdo antigos (sem recuos, por exemplo) e vendido
no mercado atual.

E) A exposicdo de caixa do projeto é menor e, logo,
orisco do empreendedorimobilidrio é proporcionalmente
reduzido.

Entdo, apds dez anos sem novos langamentos
imobilidrios residenciais na regido central de Sdo
Paulo, entre 2003 e 2006 ocorre uma timida leva
de 4 (quatro) projetos de retrofits nesse perimetro
urbano. A andlise dos dados levantados permite
pontuar que esses quatros Novos projetos respeitam
rigorosamente os limites de metragem, programa
minimo das unidades, maximo de unidades por
projeto e valor maximo de venda exigidos pela Lei
de regulamentacdo do PAR.

Segundo os dados desta pesquisa, todos o0s
incorporadores ou construtores registrados como
responsaveis por esses projetos de retrofit sdo de
pequeno porte e ja ndo atuam mais no mercado
imobiliario em tempo da publicacdo desse artigo.
Nenhuma incorporadora de médio ou grande
porte, mesmo ainda em atividade, participou desse
movimento de retrofits na regido central.
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Isso deve-se a razdes de natureza estratégica das
grandes companhias que ponderam o fato de se
tratar de um produto financeiro novo, inclusive para
a Prefeitura, e decidiram aguardar agentes de menor
porte “testa-lo” para entender a operacionaliza¢ao
e dificuldades desse novo modelo de negdcio.
Importantes ressaltar que outro motivo claro é que
o Volume Geral de Vendas (VGV) das operac8es era
muito baixo para essas grandes empresas.

Porfim, foiobservado quetodos osempreendimentos
imobilidrios desse periodo possuem térreos com
usos comerciais ainda do projeto original de cada
edificio. Contudo, até a data de término deste
trabalho (2016), encontram-se vazios e fechados ou,
ainda, abrigando comércios precarios e informais.

7 CONSIDERACOES FINAIS

Apds o inicio da democratiza¢cdo politica no Brasil
em meados de 1980, os administradores publicos
constataram que o processo de urbanizag¢do ja havia
se estendido em fun¢do das demandas comerciais
e de necessidade de moradia nas cidades, mas
estavam longe de estar consolidado. Nesse contexto,
a premissa foi intervir da regulacdo e controle da
urbanizacdo que estava por vir. Outro entrave pratico
para operacionalizacdo desse controle urbano fora
0s recursos limitados dos caixas publicos, posto o
alto custo de manutencdo do regime anterior.

Na realidade da cidade de Sdo Paulo, como
é pontuado nesse artigo, havia um gravame
significativo que era a politica publica de pulverizar
a criacdo de novos centros urbanos fomentados
em conjunto pela iniciativa privada e o Poder
Publico, aumentando o indice de complexidade
para solu¢do do processo de expansdo urbana. Isto
posto, ressalta-se que, desde o Plano Diretor de
1985, o Poder Publico estuda e ensaia mecanismos
de direcionar os gastos de investimento com
infraestrutura para a iniciativa privada, em especial

8 REFERENCIAS
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somada ao inicio de um debate urbano sobre
principios democraticos fomentou o interesse
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NOTAS

(1) Conforme: José Geraldo Simdes Junior em Anhangabad: Histéria e Urbanismo, 2004.

(2) Nesse estudo, todos os valores analisados entre 1985 e 1993 foram convertidos em Délar (US$) para facilitar a analise comparativa
de diferengas moedas. E todos os precos indicados ndo abarcam o impacto da inflagdo apds cada langamento com o intuito de que,
através de uma andlise financeira estatica, observe-se a real valorizacdo nominal do custo do imdvel residencial desenvolvido pela
iniciativa privada.

(3) A proposta foi priorizada pelo entdo Secretario do Planejamento e economista Paul Singer, além da ativa contribuicdo de Raquel
Rolnik, coordenando os trabalhos como Diretora de Planejamento Urbano (ANTONUCCI jn CAMPOS & SOMEKH, 2002, p. 162) da
SEMPLA. Torna-se importante ressaltar ainda que, além do enorme esforco de toda a equipe do governo para conceber um documento
que fosse exemplo de um exercicio democratico rigoroso, passando por liturgias obrigatdrias de debates publicos, participagdo social,
grupos de trabalhos internos de atendimento e estudo dentro da prépria SEMPLA, do Partido dos Trabalhadores, da Universidade, etc,;
esse documento foi executado em um momento de franca crise econdmica no Brasil.

(4) O Edificio da BOVESPA ndo contempla os dados apresentados pois trata-se de uma reforma de monousuario, sem a realizagdo de
incorporagdo imobiliaria propriamente dita, para divisdo da propriedade em fra¢8es ideais.

(5) Perfodo econdmico onde a variagdo cambial entre o Délar e o Real orbitava em R$ 1,00 = US$ 1,00.

(6) Presidente da Setin Incorporadora, que langou entre os anos 2000 e 2014, 930 unidades habitacionais na regido central, com mais
1.000 unidades previstas para langar até o final de 2016.

(7) No contexto da pesquisa e desse artigo cientifico, denomina-se com retrofit a reabilitacdo fisica de um imdvel existente através de
reforma civil, com o intuito destinar a ele um novo uso de ocupagdo ou, ainda, uma nova ocupagdo a Um uso previamente existente.

NOTA DO EDITOR (*) O conteudo do artigo e as imagens nele publicadas sdo de responsabilidade do(s) autor(es).
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