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RESUMO

Esse artigo tem como objetivo discutir sobre o processo de reproducdo do espago urbano na
metropole paulistana na contemporaneidade, a partir da analise das propostas do Projeto de
Intervencdo Urbana - Setor Central (PIU-SCE) para distrito do Pari presentes na minuta do
projeto de lei dessa intervencdo, a fim de investigar, sob a o6tica dos conceitos de producéo e
reproducdo do espaco, as transformacles pretendidas pelo projeto, além de abordar os
interessados e impactados pela implementacdo do projeto. Com isso, por meio da analise
geografica, foi utilizado, como referencial tedrico, os trabalhos de Carlos (2017), Fix (2001),
Lefebvre (2006, 2019), | Rigol (2005) e Rolnik (2013), além da legislagdo urbana pertinente ao
PIU-SCE, como a minuta do projeto de lei da intervengdo (SAO PAULO, 2019), o diagndstico
socio-territorial da area de abrangéncia do PIU-SCE (SAO PAULO, 2017) e o Plano Diretor
Estratégico do municipio (SAO PAULO, 2014). Foi identificado que as caracteristicas
socioespaciais do distrito do Pari séo interessantes ao PIU-SCE por se configurar como uma
area passivel de transformacdo através da primazia da atuacdo do mercado imobiliério e,
portanto, corroborando o processo de reproducao do espago urbano, apontando, como tendéncia,
0 processo de gentrificacdo por meio da renovacao urbana.
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Introducéo

O municipio de So Paulo detém os Projetos de Intervencdo Urbana (PIU) (SAO
PAULO, 2014, p. 85-87) como um dispositivo de sua politica de desenvolvimento
urbano atual, estabelecidos em seu Plano Diretor Estratégico — PDE — (SAO PAULO,
2014) e instituidos pelo Decreto n° 56.901 de 29 de marco de 2016. Os PIU sdo um
instrumento de ordenacdo e reestruturacdo urbana de areas do municipio classificadas
como subutilizadas e com potencial de transformacéo, segundo prescrito no artigo 134
do PDE (SAO PAULO, 2014).

Dentre os quinze Projetos de Intervencdo Urbana que estdo em vigor atualmente
no municipio, seja em fase de proposicao, seja de andamento ou de implantacéo, ha o
Projeto de Intervencdo Urbana — Setor Central (PIU-SCE), que esta em fase de
andamento e abrange, além da area do centro histérico do municipio de Séo Paulo, o seu
entorno, compreendendo os distritos da Sé, Republica, Santa Cecilia, Bom Retiro, Brés,
Pari e parte dos distritos da Mooca e Beléem.

Considerando que os distritos que compdem o centro histérico ja vém sofrendo
com um processo de renovagao urbana através da atuacdo do mercado imobiliério e que,
particularmente, o distrito Pari apresenta um menor grau de intervengdo nesse aspecto
nos ultimos anos, buscou-se analisar as propostas de intervencdo para o distrito do Pari
dispostas na minuta do projeto de lei do PIU-SCE (SAO PAULO, 2019), com o intuito
de investigar quais sdo as transformacfes almejadas sob a Otica do processo de
reproducdo do espago urbano, tendo em vista as caracteristicas socioespaciais
particulares do distrito.

A reproducédo do espago é um desdobramento da producdo do espaco, conceito
elaborado por Lefebvre (2006, 2019), que compreende o espago como produto social
relacionado ao modo de produgdo da sociedade, realizado pela produgdo de suas
relacbes sociais e de seu espaco. Com desenvolvimento do modo de producédo
capitalista a escala global, a producéo espacial atinge a dimensao da sua reproducéo, ja
que recria continuamente as condigdes de sua realizacdo pela reproducdo do espacgo
urbano, a fim de realizar a reproducdo do capital, 0 que coloca o espago no centro do
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processo, sendo esse um meio necessario para a ampliagdo e a continuidade do
processo, concretizando-se na construgdo imobiliaria.

O processo de reproducdo espacial da metrépole paulistana (CARLOS, 2017;
FIX, 2001) tem se estruturado na articulacdo entre o setor publico e o setor privado,
sobretudo com o mercado imobiliario, no modelo de Parceria Publico-Privado (PPP),
sendo esse 0 modelo adotado como estratégia para implementagdo do PIU-SCE. O
processo desenvolve-se a partir de uma dinamica de construcdo, destruicdo e
reconstrucdo de parcelas do espaco associada diretamente ao fluxo de investimento do
capital no setor imobilidrio que se movimenta geograficamente, criando uma
diferenciagdo espacial por meio do investimento e desinvestimento no espago
construido, o que permite a realizacdo de um outro processo: a gentrificacdo (I RIGOL,
2005) das areas centrais das cidades. Para tal, a conformacdo de uma legislacdo
urbanistica favoravel (ROLNIK, 2013) é essencial para a realizacdo dessa mobilizacdo
espacial, constituindo o espaco como um campo de disputa de classe através da politica
urbana. Portanto, o entendimento de como o PIU-SCE se insere no processo de
reproducdo do espaco na metropole paulistana pode auxiliar na compreensao de como o
processo tem se engendrado na contemporaneidade em escala local e de como tem se
desenvolvido a relagdo entre o poder publico e 0 mercado imobiliario nesse contexto.

Para a realizacdo da pesquisa, foi elaborado um levantamento bibliografico
voltado a compreensdo dos conceitos de producdo e reproducdo do espaco
(LEFEBVRE, 2006, 2019; CARLOS, 2017; FIX, 2001) e gentrificacdo (I RIGOL,
2005), além da compreensdo do processo de conformacdo da legislacdo urbana do
municipio de Sdo Paulo (ROLNIK, 2013). Foram analisados a minuta do projeto de lei
do PIU-SCE (SAO PAULO, 2019), o documento de diagndstico sécio-territorial do
projeto elaborado pela empresa publica SP Urbanismo (SAO PAULO, 2017) e o Plano
Diretor Estratégico do Municipio (SAO PAULO, 2014), sobretudo, em sua parte que
apresenta as diretrizes para a concepgao dos Projetos de Intervencdo Urbana e a anélise
de dados socioespaciais do distrito do Pari disponibilizados pela Prefeitura Municipal de
Séo Paulo, cujo objetivo é o entendimento da situacao socioespacial atual do distrito do

Pari e de como esta pode ser modificada com a implementacao do PIU-SCE.
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O Projeto de Intervencéo Urbana — Setor Central

O Projeto de Intervencdo Urbana — Setor Central (PIU-SCE) é um projeto que
compete a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano da Prefeitura Municipal de
Séo Paulo, que atende a uma diretriz do Plano Diretor Estratégico (PDE) do municipio
prevista no artigo 134 (SAO PAULO, 2014, p. 85). O PIU-SCE tem, como objetivo,
promover transformacdes estruturais, ao longo dos 20 anos subsequentes a concessao da
primeira licenca edilicia que configure adesdo ao PIU-SCE (SAO PAULO, 2019), em
areas classificadas como subutilizadas e com potencial de transformacédo, abrangendo os
distritos da éarea central do municipio contidos na Macroarea de Estruturagdo
Metropolitana (SAO PAULO, 2014, p. 45-47).

O PIU-SCE entrou em fase de proposicdo no ano de 2018, a partir do
diagndstico da éarea de abrangéncia do projeto no ambito sécio-territorial (SAO
PAULO, 2017) e ambiental. A empresa publica S&o Paulo Urbanismo, doravante SP
Urbanismo, foi a encarregada pelos estudos de diagnostico e pela elaboragdo do
programa de interesse publico da area do PIU-SCE, que surge da revisdo da Operacdo
Urbana Centro. Ao todo, a elaboracdo do PIU-SCE é dividida em trés fases, sendo a
primeira de diagnéstico da area, a segunda de apresentacdo do projeto em
desenvolvimento, iniciada em fevereiro de 2019, e a terceira fase de elaboragdo da
forma final do PIU-SCE, iniciada em setembro de 2019, cuja finalizacdo é o
encaminhamento do projeto de lei & Camara Municipal®.

Os distritos que compdem a area de abrangéncia do projeto sdo: Sé, Republica,
Santa Cecilia, Bom Retiro, Bras, Pari e parte dos distritos da Mooca e Belém,
totalizando 2.098 hectares. Por se tratar de uma area que apresenta uma taxa de
densidade populacional inferior a média do municipio, ao passo que a media de
empregos da area é superior a do municipio, essa diferenca entre taxas de habitacdo e de

emprego na &rea do PIU-SCE é colocada como fator de justificativa do projeto,

* O encaminhamento do projeto de lei do PIU-SCE & Camara Municipal foi realizado no dia 05 de
novembro de 2020, data posterior a realizacdo da pesquisa do qual esse artigo deriva. O projeto de lei
encaminhado a Camara Municipal possui modifica¢cbes quanto aos pardmetros urbanisticos propostos
para a area de intervencéo do PIU-SCE apresentados na minuta do projeto de lei, documento no qual a
presente pesquisa se baseia para a analise das proposi¢es do PIU-SCE. Porém, as modificacbes que
ocorreram ndo desvalidam a analise aqui desenvolvida, por ndo alterarem os objetivos pretendidos com
a implementacdo do PIU-SCE.
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almejando o aumento do nimero da densidade populacional dessa &rea via incremento
imobiliario.

Segundo as classificacdes dos parametros urbanisticos contidos na minuta do
projeto de lei do PIU-SCE (SAO PAULO, 2019), cerca de metade da &rea do distrito do
Pari é categorizada como Area de Transformac&o T2, uma area considerada com grande
potencial de aumento das densidades construtivas e demograficas e, portanto, alto grau
de renovacdo imobiliaria, localizada préximo a vias de mobilidade importantes, como a
Marginal Tieté e a Avenida Cruzeiro do Sul. A outra parte do distrito é categorizada
como Area de Qualificacdo, na qual ha o intuito da manutencio das densidades
construtivas e de padrdo de ocupacdo do solo, promovendo um equilibrio entre uso
residencial e ndo residencial. Atualmente essa por¢do do distrito é onde hd a
predominancia do uso do solo pelo comércio e servicos.

O distrito também é classificado no que diz respeito as vias de circulagdo como
contendo Eixos Estratégicos (SAO PAULO, 2019), cuja funcdo é de estruturacio dos
espacos publicos e articulagdo de locais de interesse e de atragdo de pessoas, permitindo
que os lotes confrontantes a esses eixos sejam incentivados ao adensamento
populacional e construtivo de uso misto, a partir do oferecimento de condicdes atrativas
ao setor imobiliario, como a dispensa do gabarito de altura méaxima presente no artigo
14° da minuta (SAO PAULO, 2019) e o desconto na contrapartida a outorga onerosa,
presente no artigo 17° (SAO PAULO, 2019).

O distrito do Pari também concentra 0 maior numero de Projetos Estratégicos
previstos pelo PIU-SCE, sdo trés dos cinco projetos: o Projeto Estratégico Canindé-
Portuguesa, o0 Projeto Estratégico Canindé-Santo Anténio e o Projeto Estratégico
Canindé-CMTC. Sédo intervencOes propostas para &reas com imoveis publicos, em
regime de chamamento publico por Parceria Publico-Privada (PPP), também
incentivando a atuacdo privada por meio de contrapartidas urbanisticas, como a
transferéncia de imoveis, outorga onerosa de potencial construtivo adicional, entre
outras, para captacdo de recursos a programas de interesse publico, como habitacdo de
interesse social, areas verdes e equipamentos publicos na propria area do PIU-SCE.

Esses instrumentos de intervencdo propostos pelo PIU-SCE demonstram que ha
0 objetivo de transformacdo das caracteristicas socioespaciais do distrito do Pari, a
partir do indicativo do Estado e através da iniciativa privada, incentivando a promocao
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de novas edificagbes no perimetro, inclusive utilizando imdveis publicos como
incentivo para investimento privado. Embora tenha expressado a intencionalidade de
captacdo de recursos para outros programas de interesse publico, a minuta do PIU-SCE,
ao se pautar no modelo de PPP e conceder beneficios que possibilitam maiores
rentabilidades ao mercado imobiliario, incrementa o processo de reproducgdo do espaco
urbano na metrépole, pois uma parcela significativa do espaco é mobilizada mediante
legislacdo urbana para a circulacdo do capital e consequente acumulacdo, suscitando a
valorizagéo socioespacial como resultante das transformac6es almejadas pela renovacgéo

urbana.

A reproducdo do espago urbano na metropole paulistana e o slogan da renovacao

urbana

Conforme a acepcdo de Lefebvre (2000), o conceito de producdo do espaco
considera o espago como produto social e, nesse sentido, 0 espago produz-se em relagéo
ao modo de producao de determinada sociedade. Na contemporaneidade, o autor aponta
que a producdo do espaco se generaliza em escala global através da apropriacdo do
espaco pré-existente, transformando-o em um novo sob a forma do urbano. Decorre,
entdo, as seguintes caracteristicas do espaco da modernidade: a homogeneidade, a
fragmentacdo e a hierarquizacdo (LEFEBVRE, 2000, p.10), que configuram o carater de
segregacdo do espacgo urbano, no qual a contradi¢do entre valor de uso e valor de troca
constitui o espagco como mercadoria.

Essa generalizagéo recria continuamente as condi¢Oes de sua realizacdo pela
reproducdo do espaco urbano, conforme a exigéncia da reproducdo da acumulagédo
capitalista, sendo necessaria a mobilizacdo do espago como mercadoria para recomecar
e manter o processo de acumulacdo do capital. Porém, ndo € somente um pedaco de
terra que é vendido e comprado, mas é o proprio espaco social com o seu contetdo
socialmente produzido que se torna mercadoria, portanto, “[...] 0 espago inteiro entra na
producdo como produto” (LEFEBVRE, 2019, p. 171).

Dessa forma, a politica do espaco estaria sujeita a uma ordem que € imperativa e
homogeneizante, especialmente realizada por meio do planejamento territorial estatal, o

que o autor afirma se tratar de uma “ilusdo urbanistica” (LEFEBVRE, 2019, p. 169),
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pois pretende submeter, a sua ordem de carater unitario, a multiplicidade da realidade
urbana, ao considerar o espago habitado como t&bula rasa, espago livre ou desordenado,
além de reduzir o habitante ao patamar de usuario ou de participante, limitando a sua
acao a de um comprador ou usador do espaco e nao de agente politico legitimo.

Com isso, configura-se a “problematica urbana” (LEFEBVRE, 2019), uma
disputa politica do espaco que abrange uma estratégia de classe que visa ndo somente o
dominio sobre o espaco, mas da um sentido Unico ao processo de producdo do espaco
através do urbanismo, que é campo de atuacdo tanto de interesses particulares quanto de
interesses estatais, embora esses interesses, na atualidade, estejam se tornando cada vez
mais indistintos, pois promovem, em primazia, a realizacdo do lucro via mercado
imobiliario.

Nesse sentido, o planejamento urbano estabelece-se como capaz de interferir nos
usos e nas fungdes dos lugares e na vida cotidiana através da promocao imobiliaria e,
assim, reproduzindo o espaco urbano. Esse carater é presente nos instrumentos de
intervencdo urbana, como no PIU-SCE, ao sinalizar ao mercado imobilidrio que a area
de intervencdo apresenta a potencialidade de alto grau de renovacéo urbana.

Com isso, a planificacdo tem um papel significativo para a reproducdo do
espaco, como aponta Carlos (2017), valorizando a paisagem urbana por meio de
transformacGes no espaco construido e pautada em discursos de que tais transformacées
promovem bem estar e melhoramento das qualidades de vida. Porém, essa ideia de que
a cidade necessita ser organizada permite a rentabilidade imobiliaria por meio de novas

construcdes e, desse modo, a otimizacdo dos usos para geracédo de lucro.

O processo de reproducdo espacial se realiza na articulacdo de trés
niveis: o politico (que se revela na gestdo politica do espaco), o
econdmico (que produz o espago enquanto da acumulacdo) e o social
(que nos coloca diante das questbes pertencentes ao plano da
reproducdo da vida na metrépole), A articulacdo destes niveis, se
realiza pela mediacdo do Estado que organiza as relagdes sociais (e de
producdo) através da reproducdo do espaco. (CARLQOS, 2017, p. 92).

Desse modo, a reproducdo do espaco urbano como valor de troca € de suma
importancia, pois, a partir do slogan da renovacdo urbana, consegue-se realiza-lo por
meio da mobilizacdo do espago na circulagdo do capital, possibilitando a geragéo de

altos lucros pelo aumento do preco da terra. Nesse caso, as intervengdes urbanas sdo
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pertinentes, pois conseguem liberar parcelas significativas do espaco para tal finalidade,
ocasionando desapropriacfes, além de mudancas especiais na lei de zoneamento para
determinada localidade, o0 que permite maiores rentabilidades, como, por exemplo, pelo
aumento do coeficiente de aproveitamento, autorizando maior verticalizacdo das novas
construcdes. Portanto, observa-se que, como define Carlos (2017, p. 90), “[...] as
exigéncias do desenvolvimento do capitalismo, sob a égide do Estado intervém na
pratica socioespacial, através da gestdo do espacgo”.

Nesse sentido, o PIU-SCE constitui-se como um mecanismo dotado dessas
capacidades, proporcionando a mobilizacdo da area central do municipio para a acdo
privada ao estabelecer condi¢fes atrativas ao mercado imobiliario, com o objetivo de
transformacdo socioespacial da area. Foi possivel averiguar que o Pari apresenta um
baixo grau de verticalizacdo das edificacbes e um uso do solo predominante de
comércio e servicos®, apresentando poucas areas em que 0 uso do solo é residencial e
esse, em sua maioria, configura-se como de uso residencial horizontal, o que demonstra
a baixa densidade populacional do distrito. Tais caracteristicas indicam a possibilidade
de transformacao dessa area mediante o PIU-SCE através do adensamento habitacional
via verticalizacdo, ja que a configuragdo das edificacbes na atualidade poderia ser
atrativa ao mercado imobiliario para a construcdo de novos edificios, o que € capaz de
causar uma significativa transformacao socioespacial do Pari.

Carlos (2017, p. 18) aponta que a necessidade de constante reproducdo do
espaco urbano consiste em uma contradicdo da propriedade privada, pois, ao passo que
a propriedade privada é condi¢do para a reproducdo do espaco urbano, ela também
limita a expansdo imobiliaria, porque ja é propriedade de alguém. Ou seja, a
propriedade privada culmina no problema da “raridade do espago” (CARLOS, 2017, p.
18), porque este ja se encontra como posse e ocupacgdo consolidada, exigindo que haja a
liberacdo de parcelas do espaco para a implantacdo de novos usos e, assim, permitir a
continuidade da expansdo do processo de reproducdo. Para isso, é necessario suspender
0 estatuto da propriedade privada para retorna-la ao mercado imobiliario e somente o

Estado é capaz de tamanha mobilizacdo por meio de Operagfes Urbanas ou, no presente

® Dados coletados do Geosampa, o portal de dados georreferenciados da prefeitura do municipio de S&o
Paulo. Disponivel em: http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx.
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caso, de Projetos de Intervencdo Urbana, importantes instrumentos que conseguem atuar
sobre grandes parcelas do espaco.

Desse modo, a situacdo de raridade do espaco na area central do municipio de
Sd0 Paulo seria atenuada pelo PIU-SCE, pois 2.098 hectares estariam sujeitos a
condicBes mais favoraveis a suspensdo da propriedade privada, tornando-se uma nova
possibilidade de lucratividade para o setor imobiliario via novas construgdes.

Fix (2001), ao investigar os impactos da Operacdo Urbana Faria Lima e da
construcdo da Avenida Luis Carlos Berrini, localizados na zona oeste do municipio,
avalia que, nesses casos, houve um significativo custo social com a exclusdo da
populacdo impactada, tanto dos beneficios pretendidos, quanto do processo de
planejamento. Sua analise aponta para o carater expropriatério desses instrumentos de
planejamento urbano, cujo maior dnus incide, sobretudo, na populacdo mais vulneravel
socioeconomicamente, como ocorreu com a populacdo da favela Jardim Edith.

Ao se analisar a composicio demogréafica do Pari (SAO PAULO, 2017), pode-se
levantar a hipotese de que o PIU-SCE pode suscitar a expropriacdo de parcelas da
populacéo residentes do distrito, pois o ele apresenta uma populacdo de baixa renda e
com indices médios e altos de vulnerabilidade social, segundo dados do ano de 2010. A
maior faixa de renda presente no distrito, com base nesses dados, computou 2.000
domicilios com renda entre 2 a 5 salarios-minimos (SAO PAULO, 2017, p. 73). Para
comparacgao, o distrito do PIU-SCE com maior numero de domicilios com base nessa
faixa de renda, o distrito da Republica, computa quase 10.000 domicilios. No ambito da
vulnerabilidade social, com base no indice Paulista de Vulnerabilidade Social — IPVS
(SAO PAULO, 2017, p. 87), baseado na vulnerabilidade & pobreza, considerando os
aspectos de renda, escolaridade, ciclo de vida da familia, entre outros, o distrito do Pari,
em 2010, apresentava, de modo geral, um indice médio de IPVS, com algumas
localidades com alto indice de vulnerabilidade, onde se localizam corticos e favelas. Por
isso, a populagdo do Pari com baixa renda e mais vulnerdvel a condigdo de pobreza
pode ficar suscetivel & desapropriagdo ou a impossibilidade de se manter no distrito
diante do aumento dos custos de vida consequentes a implantacdo do PIU-SCE.

A circunstancia da impossibilidade da populacédo residente se manter em certa
localidade em decorréncia da valorizagdo espacial causada pela renovagdo urbana esta
relacionada ao processo de “gentrificacdo” (I RIGOL, 2005), que abrange a situacdo de
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desvalorizacdo de espacos construidos das cidades ocupados pela classe trabalhadora,
que, mediante acdo de renovacao urbana, se tornam lugares valorizados e passam a ser
ocupados pela classe média, adquirindo novas atividades econdmicas que colonizam
esses espacos considerados como obsoletos. Nesse sentido, a relacdo entre valor da terra
e valor do imoével é um ponto chave do processo, possibilitando a criacdo de
oportunidades para o reinvestimento imobiliario.

Desse modo, conforma-se o “rent gap” (SMITH, 1979 apud | RIGOL, 2005, p.
106), que é a disparidade entre o nivel da renda da terra potencial e a atual renda da
terra capitalizada sob o uso presente, produzido pela desvalorizagcdo do capital e pela
continuidade da expansdo urbana. Portanto, a gentrificagdo ocorre quando essa
disparidade gera o barateamento das construcdes antigas, possibilitando que os
investidores possam comprar tais edificacbes, pagar pelas reabilitacdes necessarias e
vendé-las no mercado por um preco com lucros satisfatorios.

Tal situacdo de rent gap € observavel ao se analisar os dados apresentados pelo
diagnostico sdcio-territorial a respeito do valor venal® do m2 de terreno e dos
lancamentos imobiliarios na area de intervencdo do PIU-SCE no ano de 2016 (SAO
PAULO, 2017, p. 99). O distrito do Pari apresentou o menor valor venal da area de
intervencdo do PIU-SCE, com a maioria dos terrenos com valores entre R$ 156,00 a R$
449,80 e R$ 450,00 a R$ 1.010,80. Para comparagédo, no ndcleo do centro historico, o
valor venal de terreno chega a ser acima de R$ 3.742,40. Em relacdo aos langamentos
residenciais, o Pari apresenta um ndmero muito pequeno de langamentos,
contabilizando cinco langcamentos anteriores ao ano de 2016, que, em comparagdo com
os demais distritos do nucleo da area em questdo, é um nimero bastante inferior. Dessa
forma, a auséncia de langcamentos imobiliarios no Pari, conjuntamente com o baixo
valor venal do m?, evidencia a desvalorizacdo do espaco construido do distrito, cujo
nivel da renda da terra potencial pode ser aumentado através da implementacéo do PIU-
SCE, gerando maiores lucros ao setor imobilirio.

Considerando isso, fica evidente a articulagdo entre interesses da iniciativa

privada e acGes do poder publico, o que Fix (2001, p.117) diz se tratar de uma parceria

® O valor venal trata-se de uma estimativa do poder pablico a respeito do preco do imével, calculando o
preco que o imovel poderia alcangar em uma venda. Esse valor é utilizado para célculo dos impostos e
leva em consideracdo diversas caracteristicas do imdvel, como éarea do terreno, idade do imdvel,
localizagdo, valor médio do m? dos iméveis proximos e tipologia do imével.
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na qual o Estado atua como principal scio da iniciativa privada, realizando projetos de
intervencgéo e investimentos preliminares e, assim, criando condic¢des para a realizagdo
dos empreendimentos privados, como se observa no caso dos Projetos Estratégicos do
PIU-SCE, no qual os imdveis publicos sdo colocados como elementos incentivadores a

intervencdo imobiliaria.

O Estado transforma-se, assim, no principal “socio” da iniciativa
privada na renovagdo urbana de algumas areas, funcionando como um
grande empreendedor imobiliario. O poder publico € quem realiza o0s
investimentos iniciais do empreendimento, como a instalacdo da
chamada “a4ncora” (ou “motor”) da Operacdo Urbana: uma obra que
seja capaz de incentivar o investimento imobiliério a atuar na regido.
Os riscos de prejuizo para o Estado sdo altos e o reembolso, se vier, é
apenas a longo prazo. Para o setor privado, ao contréario, as
possibilidades de lucro sdo ampliadas e os riscos, diminuidos (FIX,
2001, p. 117).

Desse modo, fica evidente a infiltracdo de interesses privados no poder publico
paulistano, como também aponta Rolnik (2013) ao verificar a legislacdo urbanistica
como instrumento de poder sobre o espaco com o intuito de regular a producdo do
espaco segundo as demandas e interesses da classe dominante. Assim, as leis
urbanisticas serviriam como instrumento para garantir exclusividade e valorizacao
socioespacial, expressando uma modelacgdo da cidade ideal e desejavel, definindo o que
é legalidade e delimitando os territorios de dentro e de fora dessa legalidade. Ou seja, as
leis urbanisticas estariam atreladas a l6gica de acumulacdo capitalista baseadas em um
modelo de estrutura estético-politica da cidade, ou seja, uma paisagem urbana renovada
segundo parametros estabelecidos.

Rolnik (2013, p. 136) expde que essa situacdo de infiltracdo de interesses
privados no poder puablico e de transferéncia de algumas responsabilidades publicas
para a iniciativa privada estabelece-se desde o final do século XIX em Sédo Paulo.
Portanto, as bases do que atualmente conhecemos como regime de Parceria Publica-
Privada (PPP), que é o modelo da implementacdo do PIU-SCE, é elemento constitutivo
da legislacdo urbana do municipio.

Considerando isso, fica patente que a reproducao do espago urbano na metropole
paulistana estd sendo incrementada pelas estratégias de intervencdo socioespacial

promovidas pelas politicas publicas, em especial, a legislacdo urbana, e que os Projetos
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de Intervencdo Urbana (PIU) fomentam tal processo ao mobilizarem parcelas do espaco

para a exploragédo privada, sob o slogan da renovagéo urbana.

Considerac0es finais

Com base no levantamento bibliografico, legislacdo urbanistica e dados
socioecondmicos, compreende-se que o PIU-SCE se insere na dindmica da reproducéo
do espaco urbano, como trabalha Carlos (2017), ao se estabelecer como um instrumento
de articulagdo entre o setor publico e o privado, sobretudo o mercado imobiliario,
explicitado no regime de Parceria Publico-Privado (PPP), base da promocdo das
intervencdes almejadas.

Nesse sentido, a analise da minuta do projeto de lei (SAO PAULO, 2019)
permite a identificacdo da consideracdo do espaco como mercadoria (LEFEBVRE,
2006, 2019; CARLOQS, 2017), portanto, sobrepondo o valor de troca ao valor de uso do
espaco. Assim, a legislacdo urbana apresenta-se como um instrumento de poder
associado a um modelo estético-politico de renovacdo urbana (ROLNIK, 2013) que
regula a producéo do espaco, promovendo a valorizacgéo e a requalificacdo socioespacial
por meio do incremento do espaco construido verticalizado, 0 que vai ao encontro dos
interesses do mercado imobiliario, pois é por meio dessa morfologia arquitetdnica que
se obtém maiores lucros com a construcdo imobiliaria.

O modelo de PPP do PIU-SCE também explicita a transferéncia de
responsabilidades publicas para o setor privado, como no caso dos Projetos
Estratégicos, os quais utilizam imdveis pablicos como isentivo, concedendo-os a
exploragdo do mercado imobiliario, por exemplo. Outro ponto ressaltado é o carater da
flexibilizacdo da legislacdo urbanistica para beneficio do setor imobiliario, como
exposto: no artigo 14° da minuta do projeto de lei do PIU-SCE (SAO PAULO, 2019)
sobre a dispensa do gabarito maximo nos Eixos Estratégicos; no artigo 17° (SAO
PAULO, 2019), que permite o desconto na contrapartida a outorga onerosa nos Eixos
Estratégicos; e no artigo 53° (SAO PAULO, 2019), que prevé bdnus de potencial
construtivo adicional, caso o projeto se enquadre em alguns requisitos.

A criagéo de instrumentos de intervencdo mais localizados, como os Projetos de

Intervencdo Urbana, permite tanto uma proposi¢cdo mais direcionada e uma anélise mais
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localizada dos parametros urbanisticos que se almeja transformar, como também
permite a atuacdo fragmentada da renovacdo urbana, pois se estabelecem diferentes
projetos concomitantes para diferentes areas do municipio. Porém, por mais
fragmentados, a légica homogeneizante da renovacdo urbana incide sobre todos,
mobilizando parcelas do espago para entrar no circuito do mercado imobiliario.

A andlise bibliogréafica aponta que essa estratégia, historicamente, se associa a
dindmica espacial de construcdo, destruicdo e reconstrucdo de parcelas do espaco
associada ao fluxo de investimento do capital via mercado imobiliario. Nesse sentido,
como apresenta Rolnik (2013), a legislac@o urbanistica constitui-se como fator essencial
para mobilizacdo espacial, 0 que explicita a disputa de classe através da politica urbana,
que, sobretudo nas areas centrais das metropoles, tem gerado o processo de
gentrificacdo (I RIGOL, 2005), expulsando e excluindo a populacdo mais vulneravel
dos beneficios da renovagdo urbana, como apresenta Fix (2001) no estudo de caso sobre
a Operacdo Urbana Faria Lima. Sendo o Pari um distrito da &rea central da metropole de
S&o Paulo com populagdo de menor renda e em situacdo de vulnerabilidade social, esse
processo pode ser suscitado mediante o PIU-SCE.

Assim, a situacdo de pouco investimento do mercado imobiliario e do poder
publico no distrito do Pari nos Gltimos anos constitui a sua situacdo atual de menor valor
venal do m? dos terrenos, como pode ser observado nos dados apresentados. Essa
situacdo possibilitou que uma populacdo de menor renda habitasse proximo a regido do
nucleo central do municipio. O outro lado dessa situacdo, que compreendemos a partir
da teoria do “rent gap” (SMITH, 1979 apud | RIGOL, 2005, p. 106) é que a
desvalorizacdo do espaco construido do distrito do Pari causa uma diferenca entre o
nivel da renda da terra potencial e a renda da terra capitalizada sob o uso atual, o que
gera um barateamento das construcGes e mediante politicas de renovacdo urbana como
0 PIU-SCE, possibilita que os investidores possam comprar tais edificacdes, pagar pelas
reabilitacbes necessarias e vendé-las no mercado por um preco com lucros satisfatorios,
gerando, com isso, um processo de modificagdo da populagdo residente, mediante
gentrificacdo. Desse modo, compreendemos que a gentrificacao se apresenta como uma
tendéncia a ser consolidada pelo PIU-SCE no distrito do Pari ao longo de sua

implementacao.
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Os conceitos de “raridade do espago” e “contradicdo da propriedade” (CARLQOS,
2017) também se demonstram pertinentes ao entendimento do contexto da pesquisa,
pois a regido do centro histérico da metropole de Sdo Paulo ja se encontra, de modo
geral, em ocupacéo vertical consolidada, portanto, exigindo que haja a liberacdo de mais
parcelas do espaco para a implantacdo de novos usos e, assim, permitir a continuidade
da expansdo do processo de reproducdo do espago urbano. Desse modo,
compreendemos que a inclusdo do distrito do Pari na area do PIU-SCE esta relacionada
a raridade do espaco, pois o Pari possui caracteristicas que facilitariam a atuacdo do
mercado imobiliario em uma éarea proxima ao ndcleo central do municipio, pois
apresenta terrenos com precos mais baixos e edificagfes predominantemente
horizontais.

Embora, no caso do PIU-SCE, exponha-se que a intencionalidade do projeto ndo
é gerar um processo de gentrificacdo, a renovagdo urbana, em sua prépria logica, incita
0 aumento do valor do preco dos imdveis e 0 consequente aumento do custo de vida na
regido da intervencdo. Dessa maneira, as populagbes mais vulnerdveis
socioeconomicamente ficam sujeitas aos imperativos da renovacdo urbana, que, por
muitas vezes, como apontam Fix (2001) e Carlos (2017), ndo as beneficiam de maneira
apropriada.

Concluindo, os resultados da pesquisa apontam para a primazia do beneficio do
setor imobiliario através da implementacdo do PIU-SCE e um possivel agravamento da
situacdo de vulnerabilidade socioespacial da populacdo residente do Pari via
gentrificacdo. Cabe, entdo, acompanharmos o processo de aprovagdo e implementacéo
do projeto para averiguarmos como essa dinamica de transformacao espacial ocorrera e
se as tendéncias se confirmardo. Mas fica patente que ha uma disputa de classe sobre o
espago e que o Estado tem atuado como “socio da iniciativa privada” € como um
“grande empreendedor imobiliario” (FIX, 2001, p. 117) utilizando-se de instrumentos
de planejamento urbano.

O estudo apresentado, portanto, pretende contribuir para a compreensao das
relacdes de reproducdo do espago urbano e das transformacdes socioespaciais que estao
sendo engendradas na metropole de S&o Paulo, a partir da analise de um instrumento da

legislacdo urbana que é o PIU-SCE. Essa investigacdo permanece aberta, pois 0 projeto

45



REGRASP (ISSN 2526-1045), v. 6, n. 1, mar. 2021, p. 32-47
Bruna Ribeiro Alves e Marco Antonio Teixeira da Silva

ndo iniciou sua fase de implementacdo, o que requer o acompanhamento do
desenvolvimento da efetivagdo do PIU-SCE.

Perspectiva-se que a pesquisa contribua para o debate sobre o urbano, pois trata-
se de um fenébmeno complexo que possibilita estudos especificos e objetivados,
articulados a maiores escalas de analise. Tal especificidade é a contribuicdo mais
notavel da pesquisa para o estudo geografico do urbano, pois se insere no esfor¢co de um
melhor entendimento da trama de relacdes que compde o processo de reproducdo do

espacgo na contemporaneidade.
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REPRODUCTION OF SPACE IN SAO PAULO METROPOLIS: THE URBAN
INTERVENTION PROJECT — CENTRAL ZONE [PROJETO DE INTERVENCAO
URBANA - SETOR CENTRAL] IN PARI

ABSTRACT

The principal goal of this paper is to discuss the process of urban space reproduction in S&o
Paulo metropolis, based upon an analysis of the Urban Intervention Project — Central Zone
(PIU-SCE) [Projeto de Intervencdo Urbana — Setor Central (PIU-SCE)], in Pari, a central
neighborhood of S&o Paulo. Aiming to investigate the transformations intended in the project, it
was considered the concepts of production and reproduction of space. Thus, the theoretical
references included Lefebvre (2006, 2019), Carlos (2017), Fix (2001), Rolnik (2013) and |
Rigol (2005). The urban legislation relative to the project was also consulted, such as the urban
intervention draft bill (SAO PAULO, 2019), the intervention area social-territorial diagnose
(SAO PAULO, 2020), and the City of S&o Paulo Strategic Master Plan (SAO PAULO, 2014).
The results indicates that social-spatial characteristics of Pari fit into the main goal of the
Urban Intervention Project (PIU-SCE), which consists in urban intervention guided by the real
estate market, therefore supporting the process of urban space reproduction, leading towards
processes like gentrification as a tendency.

Keywords: Urban Planning; Space Reproduction; Urban Intervention Project — Central Zone;
Pari.
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