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Introducao

Ao longo das ultimas duas déecadas, o Centro de Sé&o Paulo tem apresentado mudancas nas

suas dinamicas, bem como na sua morfologia e paisagem urbanas. Parte destas alteracoes

decorre de uma dinamizacéo das atividades imobiliarias ocorrida nesta localidade, atée entao
preterida pelo setor imobiliario, fortemente atuante em outras partes da cidade, sobretudo no

Quadrante Sudoeste.

Do ponto de vista das dinamicas imobiliarias residenciais no Centro de Sao Paulo, foi
possivel destacar trés fases: a primeira, entre 1990 e 2006, marcada por um processo de
despovoamento, saida de uma populacdo de maior renda em direcao a outras localidades da
cidade e aumento da ociosidade imobiliaria; a segunda, entre 2007 e 2012, gquando, no
contexto de aquecimento das atividades imobiliarias no pais, surgem novos lancamentos
residenciais na regiao, de forma ainda incipiente; e a terceira, entre 2013 e 2018, quando,
apos 2015, em contexto de crise econOmica e arrefecimento da producao imobiliaria no pais,
assiste-se a dinamizacao das atividades imobiliarias na regiao, que se destaca pela forte

concentracao de lancamentos residenciais.

Neste ultimo periodo, foram observadas novas tendéncias que demandam estudos mais
aprofundados como alteracdoes nos tipos edificados e no perfil de seus moradores,
mudancas no mercado de locacdao com o fortalecimento do aluguel de curta
permanéncia, bem como voltado para moradia estudantil, e o aumento dos processos de
reabilitacdo de edificios (retrofit). Tais movimentos resultam no acirramento das disputas
pelo estoque edificado na regiao com repercussoes importantes sobre as estratégias e
praticas de movimentos sociais em luta por moradia, que atuam no Centro por meio da
ocupacao de imoveis ociosos. E, a luz destes processos, foram investigadas as condicdes de

acesso a moradia, sobretudo a populacdo de mais baixa renda na regiao.

Objetivos

A pesquisa teve como objetivos analisar: (i) Os recentes lancamentos imobiliarios residenciais
no centro de Sao Paulo; (ii) Alteracdoes recentes no mercado de locacao no centro de Sao
Paulo com a ascensao do aluguel de curta permanéncia via plataformas, como o AIRBNB; (iii)
ImOveis 0ciosos e a atuacao dos movimentos sociais em luta por moradia no centro de Sao
Paulo e; (iv) AlteracOes recentes na oferta de moradia estudantil no centro de Sao Paulo e

suas repercussoes sobre o mercado de locacao

Metodologia

A pesqguisa desenvolveu-se por meio de: (i) revisdo bibliografica sobre o tema geral e
subtemas: mercado imobiliario residencial, mercado de locacdo de curta permanéncia,
moradia estudantil/colivings, ocupacoes e movimentos sociais em luta por moradia no Centro
de Sao Paulo; (i) levantamentos, mapeamento e analise de dados e informacoes
consolidados em mapas, graficos e diagramas; (iii) visitas de campo e entrevistas com 0s
principais agentes sociais envolvidos no fendmeno investigado. O projeto teve aprovacao do

Comité de Etica da Universidade Sdo Judas Tadeu (Parecer n. 6.011.917).
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Resultados

A partir de 2010, esta regiao passou a despertar maior atencao dos agentes promotores
Imobiliarios, resultando em grande quantidade de novos lancamentos residenciais. A oferta

de unidades mais compactas, acompanhada pela ascensao dos valores do metro quadrado

de suas areas uteis, sdo tendéncias gque indicam uma adaptacdo aos interesses dos
agentes promotores imobiliarios, bem como as demandas do mercado e mudancas no

estilo de vida de compradores.

Ampliaram-se as opcOoes de moradia de curta permanéncia nesta localidade,
disponibilizadas por plataformas virtuais como o AIRBNB, e tambem opcdes de moradias
estudantis, como 0s colivings. Uma das consequéncias deste avanco da locacao de curta
permanéncia no Centro de Sao Paulo € o crescente direcionamento do estoqgue domiciliar
para este fim. Deflagram-se processos de valorizacao imobiliaria, elevacéao do custo de vida
e tendéncia de gentrificacao e até problemas de seguranca e vizinhanca. Os colivings,
predominantemente direcionados a estudantes, também tiveram presenca ampliada na
regiao central, sobretudo no chamado centro novo. Essa forma de morar tornou-se um
nicho de negocio bastante atraente nesta localidade. Os valores de aluguel praticados
variam de acordo com o bairro em que o empreendimento se encontra, sendo mais baixo a
medida que se aproxima da regiao do chamado centro antigo e mais elevados ao se
aproximar da Avenida Paulista, revelando que também, na perspectiva dos negocios
Imobiliarios, a regiao central é bastante diversificada.
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1 Subprefeitura da Sé e Distritos - MSP |
2 Basilio 177: Basilio da Gama, 177 - Republica (Ramos de Azevedo,1939) i
com apartamentos de 1, 2 e 3 dormitérios e 9 tipologias diferentes. b
3 _Upside paulista: Rua Paim, 159 — Bela Vista

com apartamentos de 1 a 3 dormitorios.
Fonte: Google Earth/Street View. Elaboracao Propria.

Conclusoes

Tendo a pesquisa avancado nas analises sobre as principais dinamicas socioespaciais em
curso no Centro de Sao Paulo, considerando o conjunto de interesses representados pelos
grupos sociais que moram, trabalham e frequentam a regiao, bem como as disputas sobre
O seu territorio, conclui-se que nas ultimas duas decadas, em funcdo de interesses
multiescalares, globais, regionais e locais, voltados a regido de estudo, acirraram-se 0S
conflitos socioespaciais na regiao central e, consequentemente, foi dificultado o acesso a

moradia digna pelas camadas de mais baixa renda.
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