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Resumo

O Centro de Sdo Paulo, a partir de 2010, tem apresentado alteracdes nas suas dindmicas
socioespaciais, relacionadas a dinamizacao das atividades imobiliarias nesta localidade, até¢ entdo
preterida pelo setor, fortemente atuante no quadrante sudoeste da Capital. Mais recentemente,
assistiu-se também a uma crescente investida na reabilitacdo do estoque ocioso existente € na sua
reinsercdo no circuito imobiliario, destacadamente no mercado de locagdo, inclusive de curta
permanéncia. Com base em dados sobre as atividades imobiliarias na regido, bem como em visitas
a campo, entrevistas com agentes envolvidos, além de revisao bibliografica, as andlises sobre as
dindmicas em curso, considerando o conjunto de interesses ora divergentes ora convergentes
representados pelos grupos sociais que moram, trabalham e frequentam o Centro, bem como as
disputas sobre seu territorio, localizagdo e estoque construido, revelaram o acirramento dos conflitos

em torno do acesso a moradia digna nesta localidade, sobretudo pelas camadas de mais baixa renda.

Introducao

Ao longo das ultimas duas décadas, o Centro de Sao Paulo tem apresentado mudangas nas suas
dinamicas urbanas, bem como na sua morfologia e paisagem urbanas. Parte destas alteracdes decorre
de uma dinamizagdo das atividades imobilidrias ocorrida nesta localidade, até entdo preterida pelo
setor imobiliario, fortemente atuante em outras partes da cidade, sobretudo no Quadrante Sudoeste.
Do ponto de vista das dindmicas imobiliarias residenciais no Centro de Sao Paulo, foi possivel

destacar trés fases: a primeira, entre 1990 e 2006, marcada por um processo de despovoamento,
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saida de uma populagdo de maior renda em dire¢do a outras localidades da cidade e aumento da
ociosidade imobiliaria; a segunda, entre 2007 e 2012, quando, no contexto de aquecimento das
atividades imobilidrias no pais, surgem novos lancamentos residenciais na regido, de forma ainda
incipiente; e a terceira, entre 2013 e 2018, quando, apds 2015, em contexto de crise econdmica e
arrefecimento da producao imobilidria no pais, assiste-se a dinamizacao das atividades imobiliarias
na regido, que se destaca pela forte concentragdo de langamentos residenciais.

Neste ultimo periodo, foram observadas novas tendéncias que demandam estudos mais
aprofundados como alteragdes nos tipos edificados e no perfil de seus moradores, mudangas no
mercado de locagao com o fortalecimento do aluguel de curta permanéncia, bem como voltado para
moradia estudantil, ¢ o aumento dos processos de reabilitacdo de edificios (retrofit). Tais
movimentos resultam no acirramento das disputas pelo estoque edificado na regido com
repercussdes importantes sobre as estratégias e praticas de movimentos sociais em luta por moradia,
que atuam no Centro por meio da ocupagao de imoveis ociosos. E, a luz destes processos, foram
investigadas as condigdes de acesso a moradia, sobretudo a populagdo de mais baixa renda na regido.
A pesquisa foi desenvolvida a partir de frentes distintas de investigacdo, organizadas em 4 eixos
tematicos: (i) Os recentes langcamentos imobiliarios residenciais no Centro de Sdo Paulo; (ii)
Alteragoes recentes no mercado de locagdo no Centro de Sdo Paulo com a ascensdo do aluguel de
curta permanéncia via plataformas, como o AIRBNB; (ii1) Os imoveis ociosos e a atuagdo dos
movimentos sociais em luta por moradia no Centro de Sdo Paulo e; (iv) Alteracoes recentes na
oferta de Moradia Estudantil no Centro de Sdo Paulo e suas repercussoes sobre o mercado de
locacao.

Os resultados da pesquisa foram consolidados em dois artigos a serem submetidos em eventos e/ou
periddicos cientificos: 4 ociosidade imobilidria, os novos langcamentos imobiliarios e as ocupagoes
no Centro de Sao Paulo: os conflitos e as disputas para a efetivagdo do direito a moradia e a cidade
e Alteragoes no mercado de locagdo no Centro de Sdo Paulo: ascensdo do aluguel de curta

permanéncia via plataformas como o AIRBNB e dos colivings, sobretudo como moradia estudantil.

Palavras-chave: centro de Sdo Paulo; mercado imobiliario; direito a moradia
Métodos

A pesquisa desenvolveu-se por meio de uma revisao bibliografica sobre o tema geral da pesquisa,
bem como sobre os quatro subtemas dela derivados: mercado imobilidrio residencial, mercado de

locacdao de curta permanéncia, moradia estudantil/colivings, ocupagdes e movimentos sociais em
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luta por moradia no Centro de Sdo Paulo. Além da revisdo da literatura, foram realizados
levantamentos, mapeamento de dados e informagdes sobre os referidos subtemas, consolidados e
analisados por meios de mapas, graficos e diagramas elaborados com apoio de programas de
georreferenciamento.

Paralelamente, foram realizadas visitas de campo para analise socioespacial e urbanistica da regido,
atentando-se aos tipos edificados e sua relagdo com o estoque construido, a morfologia e a paisagem
urbana existentes. E também entrevistas com os principais agentes sociais envolvidos no fendmeno
investigado: representantes de incorporadoras e imobiliarias, moradores dos novos langamentos
residenciais do Centro, representantes de usudrios e anfitrides de imoéveis residenciais em
plataformas de locagdo de curta permanéncia, representantes de moradores e ex-moradores de
residéncia estudantil/coliving, representantes dos movimentos sociais em luta por moradia e de
moradores de ocupagdes localizadas na regido central.

Em tempo, o projeto teve aprovagdo do Comité de Etica da Universidade Sao Judas Tadeu (Parecer

n. 6.011.917).

Resultados e Discussoes:

O centro da cidade de Sao Paulo ¢ um espago de contradi¢des. Trata-se de uma regido ja consolidada
da cidade, com grande oferta de infraestrutura e equipamentos publicos. Entretanto, apesar desses
recursos, hd um volume significativo de imoveis ociosos, além de muitas pessoas em situacao de
rua. Este quadro levou segmentos da sociedade a se organizarem na luta por direitos previstos na
Constituicao Federal, entre eles, o direito a moradia. Dessa forma, principalmente a partir de 1980,
surgiram movimentos de luta por moradia, que passaram a atuar em diversas frentes, ocupando
imoveis ociosos e pressionando o poder publico para o desenvolvimento de politicas sociais a
populagdo mais vulneravel.

A partir de 2010, esta regido passou a despertar maior atencdo dos agentes promotores imobilidrios,
resultando em grande quantidade de novos langamentos residenciais. O mercado imobiliario de Sao
Paulo, destacadamente o do Centro, apresenta uma diversidade de estratégias para atender a
diferentes perfis de compradores (futuros moradores e/ou investidores). A oferta de unidades mais
compactas, acompanhada pela ascensdo dos valores do metro quadrado de suas areas tteis, sdo
tendéncias que indicam uma adaptacdo aos interesses dos agentes promotores imobiliarios, bem

como as demandas do mercado e mudangas no estilo de vida de compradores.
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O cenario das atividades imobilidrias do Centro aponta para uma dinadmica de transformagao urbana,
apoiada no bindomico demoli¢do-construgdo, que vem sendo impulsionado pela maior
disponibilidade de capital no circuito financeiro imobiliario, além de uma regulacdo urbana
favoravel aos negocios. Isto tem engendrado tendéncias de gentrificagdo associadas ao surgimento
de um centro mais "express", viabilizado, inclusive, pela oferta de moradias para aluguel de curta
permanéncia.

Alteragdes recentes no mercado de locagdo, em contexto de grande contingente de capital excedente
avido por investir em atividades imobiliarias (ROLNIK, 2015), contribuiram para que se
ampliassem as op¢des de moradia de curta permanéncia nesta localidade, disponibilizadas por
plataformas virtuais como o AIRBNB, e também op¢des de moradias estudantis, como os colivings.
O mercado de locagdo de curta permanéncia, conforme destacam estudos realizados sobre essa
tematica, se beneficia economicamente da falta de uma regulamentagao especifica voltada para o
que chamamos hoje de economia do compartilhamento no pais. Uma das consequéncias deste
avanco da locacdo de curta permanéncia no Centro de Sdo Paulo ¢ o crescente direcionamento do
estoque domiciliar para este fim, via plataformas virtuais, acompanhado pela grande rotatividade de
turistas ocupando residéncias sobretudo em marcos arquitetonicos presentes na regiao, como o
Edificio Copan.

A locagdo de curta permanéncia via plataformas como o AIRBNB, no Centro contribui para o
turismo local e abre a possibilidade de bairros, antes nao atraentes para o mercado, se tornarem
opgOes para turistas, gerando assim interesse maior na abertura de estabelecimentos comerciais e de
servigos, ampliando as atividades economicas nestas localidades. Porém, com estas novas pessoas e
atividades “ocupando” o centro, deflagram-se processos de valorizagdo imobilidria, elevacdo do
custo de vida e tendéncia de gentrificacdo (substitui¢ao de populacao local por outra de maior poder
aquisitivo) e até problemas de seguranca e vizinhanca, colocando a necessidade de se analisar qual
seria a melhor formar de regulamentar esta nova op¢ao de locacdo, de curta permanéncia.

Os colivings, predominantemente direcionados a estudantes, também tiveram presenga ampliada na
regido central, sobretudo no chamado centro novo. Essa forma de morar tornou-se um nicho de
negdcio bastante atraente nesta localidade. Os valores de aluguel praticados, conforme pesquisa
realizada, variam de acordo com o bairro em que o empreendimento se encontra, sendo mais baixo
a medida que se aproxima da regido do chamado centro antigo e mais elevados ao se aproximar da
Avenida Paulista, revelando que também, na perspectiva dos negdcios imobilidrios, a regido central

¢ bastante diversificada. Além disso, constatou-se que a pandemia de Covid-2019 trouxe uma queda
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nos investimentos no ramo da moradia estudantil, com o retorno dos estudantes para sua cidade
natal, exigindo uma reestruturagdo deste nicho de mercado. Tal reestruturacao se traduziu, em alguns
casos, na destinacdo de unidades para o mercado de locacdo de curta permanéncia, conforme

constatado em entrevistas realizadas.

Conclusoes:

Tendo a pesquisa avangado nas analises sobre as principais dindmicas socioespaciais em curso no
Centro de Sao Paulo, considerando o conjunto de interesses representados pelos grupos sociais que
moram, trabalham e frequentam a regido, bem como as disputas sobre o seu territorio, conclui-se
que nas ultimas duas décadas, em fun¢do de interesses multiescalares, globais, regionais e locais,
voltados a regido de estudo, acirraram-se os conflitos socioespaciais na regido central e,

consequentemente, foi dificultado o acesso a moradia digna pelas camadas de mais baixa renda.
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