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Resumo

Esta pesquisa teve como objetivo principal investigar as possibilidades para melhorar o
desempenho dos programas de habitacao social no centro de Sao Paulo, com énfase na
problemdtica da obtengdo do solo. A hipétese de que a produgdo no centro é vidvel e
competitiva, em relacdo as periferias, se confirma.

Constatou-se que existem entraves ligados a problematica fundidria, mas também as
linhas de financiamento disponiveis e ao custo das reformas. Mas ha margem para
reducdo dos custos publicos, que hoje sdo semelhantes aos precos do mercado. Essas
dificuldades ndo parecem intransponiveis, mas dependem de alteracdes nos métodos dos
agentes promotores e financeiros, assim como da implementagdo e controle, pelo
municipio, de instrumentos legais ja existentes.

A discussdo estd baseada em informagdes sobre os programas e projetos das trés esferas
de governo, mediante a reabilitagdo de edificios abandonados ou a constru¢do de novos
conjuntos, desde o inicio dos anos 90 até hoje.
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Apresentacao

Este relatério apresenta os resultados da pesquisa "Oportunidades e limites para a
producdo de habitacdo social no centro de Sdo Paulo", cujo objetivo principal é
investigar as possibilidades para melhorar o desempenho dos programas publicos de
habitagdo social (HIS) nessa regido, com €nfase na problematica da obtengdo do solo. A
hipétese principal € que a producdo de HIS na drea central € (ainda) vidvel e
competitiva, com relag@o a producio nas periferias, além de apresentar intimeras
vantagens ambientais.

Para essa discussio foram coletadas informacdes sobre os programas desenvolvidos
pelos agentes publicos de HIS e sobre um conjunto de projetos destinados a produgdo
dessas habitagdes, por meio da reabilitagdo de edificios abandonados ou da construcio
de novos conjuntos em terrenos vazios. Esses projetos comegaram, pontualmente, no
inicio dos anos 90, mas se desenvolveram principalmente nos dltimos seis anos, quando
a moradia popular no centro aparece como um objetivo importante das politicas das trés
esferas de governo (federal, estadual e municipal).

Para efeito desta pesquisa, estamos denominando “drea central” um conjunto de 11
distritos (Bela Vista, Belém, Bom Retiro, Bras, Cambuci, Liberdade, Mooca, Pari,
Republica, Santa Cecilia e Sé€), que correspondem a 4,4% da populacio e 2,8% da area
do municipio. Todos eles se caracterizam por importante perda de populacio e
transformac@o do perfil das atividades econdmicas, tendo como resultado um quadro
imobilidrio caracterizado pela presenca de domicilios vagos, edificios abandonados e
instalacdes industriais desativadas. Cada distrito ndo constitui um territério homogéneo,
nem nos aspectos socioecondmicos nem imobilidrios, havendo setores com maior ou
menor potencialidade para HIS. Para algumas andlises, utilizaremos a divisdo em
setores fiscais definida pela Secretaria de Financas.

Para introduzir o contexto em que se desenvolvem os projetos de HIS, € importante
saber que, desde meados dos anos 90, existem iniciativas publicas e privadas para
requalificacio dos dois distritos mais centrais, S€é e Republica, por meio de
investimentos e mecanismos especificos para atracdo de novos moradores, atividades e
freqiientadores. Essas intervencdes podem ter efeitos sobre a permanéncia dos
moradores mais pobres e sobre as possibilidades de produzir HIS. Também nesse
periodo, desenvolveram-se “ocupagdes” dos edificios vazios, como forma de pressdo
dos movimentos populares por politicas habitacionais no centro.

Em agosto deste ano o Lincoln Institute of Land Policy organizou um semindrio que
reuniu diversos pesquisadores cujos projetos atuais, apoiados pelo instituto, estdo
relacionados com a problemadtica das dreas centrais. Nessa ocasido, os resultados
parciais desta pesquisa foram apresentados e discutidos pelos pesquisadores presentes e
outros especialistas ligados ao Lincoln. Esta versao final procura incorporar ndo apenas
as sugestdes sobre 0 nosso relatério como também outras importantes discussoes
ocorridas na reunido.

O relatdrio estd organizado em 2 partes:

A Parte 1 — O contexto urbanistico e imobilidrio do centro de Sdo Paulo e as condicdes
para a producdo de habitacdo social — € composta por trés itens, que pretendem



caracterizar e avaliar: (1) o estoque imobilidrio nos bairros centrais e possibilidades de sua
utilizacdo para uso residencial; (2) as normas, estratégias e instrumentos para obtencao de
iméveis para projetos de HIS no Centro; e (3) a dindmica imobilidria recente na drea
central. Este dltimo item foi completamente reformulado em relag@o a versdo preliminar
apresentada em junho deste ano.

A Parte 2 - A producdo piiblica nos bairros centrais de Sdo Paulo — € composta por
dois itens que pretendem compreender e discutir as caracteristicas dos programas
desenvolvidos pelos diferentes agentes publicos e os problemas que t€ém impedido a
producg@o em maior escala e com menor custo. Essa discussao € possibilitada por um
grande conjunto de informacdes sobre 47 empreendimentos de HIS (reforma e
construcdo nova) e por estudos mais detalhados sobre 10 casos, entre os que foram
concluidos, estio em andamento ou foram inviabilizados.

O item 4 trata das caracteristicas dos empreendimentos realizados ou programados e o
item 5, da identificac@o e andlise dos problemas ligados a producdo de HIS no Centro de
Séo Paulo. Embora as questdes colocadas pelos estudos de caso sejam as que estruturam
o item 5, optamos por agrupar as fichas relativas aos 10 casos estudados em um
"Caderno de Estudos de Caso" e trazer para o texto somente alguns comentdrios mais
importantes.

A pesquisa confirma nossa hipotese sobre a competitividade da producdo de HIS na
area central, mas aponta diversos entraves e caminhos ligados a problematica fundidria,
assim como as linhas de financiamento disponiveis. As dificuldades e custos ligados a
execucdo das reformas superam nossas expectativas, pois t€ém sido responsaveis pelos
altos custos das unidades mesmo quando o imével é adquirido por preco relativamente
baixo. No entanto, essa ndo é uma questdo especifica da drea central e tem sua solucio
ligada principalmente ao desenvolvimento tecnoldgico e as modalidades de contrato
utilizadas pelos agentes ptiblicos.

Uma grande surpresa foi saber que os custos diretos do poder publico sdo semelhantes
aos precos pelos quais o setor privado estd oferecendo unidades populares na area
central. Alguma coisa estd errada! A grande decepgao ficou por conta dos pregos que
estdo sendo cobrados pelas unidades HIS produzidas pelo setor privado na ZEIS-3 do
PRIH da Luz. Séo precos de mercado (havia uma grande demanda reprimida) e ndo
respeitam os tetos fixados pela legislacio, ndo obstante o fato do construtor ter obtido o
terreno em condi¢des excepcionais devido as regras das ZEIS. Aqui também,
acreditamos que o problema ndo é do instrumento urbanistico, mas da auséncia de
controle publico.



PARTE I - O contexto urbanistico e imobiliario do centro de Sao Paulo e as

condicoes para a producao de habitacao social

1. O estoque imobiliario nos bairros centrais e possibilidades de sua utiliza¢ao para

uso residencial

1.1 O estoque imobiliario

Na 4rea central da cidade de Sao Paulo encontramos trés tipos de iméveis' que podem

ser utilizados em programas visando atender a familias de baixa renda:

a) os terrenos que podem dar origem a novos edificios especialmente construidos

para habitagéo social (terrenos vazios ou com construgdes a demolir);

b) os edificios que podem ser reabilitados e reformados - eventualmente com
mudanga de uso ou acréscimos de drea construida - para dar origem a unidades

habitacionais;

¢) as unidades de baixo custo prontas, atualmente vazias, localizadas em

edificios semi-ocupados ou totalmente desocupados, que podem ser vendidas ou
alugadas a familias de baixa renda.

a) Caracteristicas fisicas dos iméveis

Terrenos

Tratando-se da drea mais antiga da cidade e que ja foi intensamente utilizada, os

terrenos vazios nao sdo em grande nimero e suas dreas ndo sio grandes, como se pode

observar na tabela 1.

Tabela 1. Terrenos vazios nos distritos centrais — em 1991 e em 2004

em 1991 em 2004

4rea dos értj,a. area dos értj,a.
Distritos Centrais terrenos (em % d(? i e el terrenqs % d(? i el

. distrito lotes dos lotes | (em mil distrito lotes dos lotes
mil m?2)
(em m2) | m2) (em m2)

Bela Vista 182,44 9,7% 371 492 77,50 4,0% 250 310
Belem 686,11 16,8% 261 2.629 391,74 9,3% 227 1.726
Bom Retiro 172,11 6,4% 481 358 90,65 3,4% 372 244
Bras 172,66 6,7% 252 685 69,15 2,6% 131 528
Cambuci 199,49 6,7% 295 676 122,05 4,3% 233 524
Liberdade 181,26 6,7% 359 505 131,95 4,9% 249 530
Mooca 411,70 7,2% 422 976 260,69 4,4% 351 743
Pari 134,44 8,0% 142 947 60,57 3,5% 127 477
Republica 98,48 7,4% 208 473 36,60 2,8% 98 374
Sta Cecilia 159,13 6,2% 301 529 113,96 4,5% 194 587
Sé 66,45 6,3% 133 500 40,47 3,8% 162 250
Total 11 distritos centrais | 2.464,26 3.225 764 1.395,33 2.394 583
Municipio de Sdo Paulo | 151.635,46 25,3%  247.199 613 94.217,83 15,7%  130.353 723

Fonte dos dados basicos: TPCL 1991e 2004

1 s ~ . . c A e o .
Utilizamos a expressdo imével para designar todos os bens caracterizados por uma existéncia fisica e

um registro nos cadastros oficiais. Podem ser terrenos vazios, edificagdes ou partes individualizadas

(apartamentos, escritérios, lojas, garagens, etc).



Além dos terrenos vazios, existem muitos que estdo atualmente ocupados por
edificagdes deterioradas ou por edificacdes precdrias, como coberturas de areas de
estacionamentos, e que podem ser demolidas.

As dreas ocupadas por antigas instalacdes industriais (metalurgia, quimica, téxtil, etc)
muitas vezes contém algumas edificacdes que podem ser recicladas e outras que podem
ser demolidas, dando boas oportunidades de aproveitamento para conjuntos
residenciais®. No entanto, em muitos casos, existem problemas de contaminagdo que
devem ser resolvidos previamente.

Os iméveis ocupados por cortic;os3 constituem oportunidades para constru¢do nova,
mediante a demolicdo, ou podem ser objeto de programas de melhoria ou
desadensamento. Houve vdarios casos de aquisi¢ao desses corti¢os e construgao de
unidades novas destinadas aos antigos moradores, no ambito de programas especificos
do municipio ou do estado de Sao Paulo.

O tipo de parcelamento e o tamanho dos lotes t€m sido apresentados como um problema
para a renovacdo urbana dessa regido. Por esse motivo, t€m sido propostos instrumentos
para estimular a demoli¢do e agregacdo de lotes (remembramento).

Edificios vazios

Os edificios vazios ou semi-ocupados, apropriados para reforma ou reciclagem, existem
em grande quantidade®, distribuidos por todos os bairros centrais, e apresentam os
seguintes usos originais:

= Residenciais — podem ser de pequeno porte, de 3 a 4 pavimentos além do térreo
e sem elevadores; de porte médio, de 6 a 10 pavimentos, com elevadores; ou de
grande porte, com mais de 10 até 25 andares. Na maioria dos casos, 0s
pavimentos térreos sdo para uso comercial ou para vagas de garagem. (c/ térreo
livre ou condominial; com uso comercial), muitas vezes com o andar térreo
utilizado como comércio.

= Escritérios — edificagdes com 15 pavimentos ou mais, algumas com os
pavimentos-tipo formados por salas relativamente pequenas, outros com "plantas
livres" e fachadas em vidro (especialmente os construidos nos anos 60)°.

= Mistos — geralmente com térreo comercial e contendo apartamentos e escritorios
nos andares superiores.

= Hotéis de diferentes tamanhos, alturas e padrdes de conforto.

Em todos esses casos, € possivel encontrar edificios em que os pavimentos térreos estdo
ocupados por comércio e os superiores estdo vazios ou sendo utilizados apenas como

* A Secretaria de Finangas mantém um cadastro que permite saber o uso de cada lote na cidade. A
SEMPLA agrupa esses usos em 15 tipos, facilitando a andlise da caracterizacdo das diferentes zonas da
cidade conforme predominancia de usos, assim como as transformag¢des de uso ocorridas num
determinado intervalo de tempo.

? Moradias coletivas precérias de aluguel resultantes da subdivisio de casardes e/ou da construgio de
cdmodos nos fundos dos lotes, muito comuns na area central.

* A possibilidade de transformacio de edificios vazios em habitacio social foi inicialmente apontada
pelos movimentos sociais atuantes na drea central, quando passam a executar um plano de "ocupagdes”
organizadas, a partir da segunda metade dos anos 90.

> Estimou-se em 20% da drea construida para comércio e servigos na Sé e Reptiblica (BOMFIM, 2004).



depositos. Mais de 300 prédios, de diferentes tipos, foram listados, em 2001, pelos
movimentos sociais e prefeitura, mas ndo esgotam o universo.

As edificagdes vazias e aproveitdveis foram construidas entre 1930 e meados da década
de 60, sendo, portanto, anteriores a legislacdo de 1972 (Lei de Zoneamento).
Caracterizam-se pelo aproveitamento intensivo dos terrenos e pela auséncia de recuos
com relacdo a rua e lotes laterais. A falta de vagas de garagem € uma caracteristica
comum, o que traz dificuldades tanto para o uso residencial de pessoas cativas do
automoével como para certos tipos de escritorios.

O estado de conservagao desses edificios € varidvel, por conta do abandono, de usos
inadequados, de deteriorag¢@o de alguns componentes da edificacio (instalagdes elétricas
e hidraulicas, caixilhos, elevadores, etc) ou introducdo de paredes e aberturas nao
previstas.

Unidades vazias
Os distritos centrais se caracterizam por uma quantidade de domicilios vazios muito

importante, bastante superior a média do municipio, como mostra a tabela abaixo.

Tabela 2. Distritos centrais de Sao Paulo. Domicilios particulares vagos

Distritos Total de recenseados vagos vagos/total
Bela Vista 33 848 5479 16,2%
Belém 14 997 2500 16,7%
Bom Retiro 10 807 1821 16,9%
Brés 11 622 2789 24,0%
Cambuci 11 370 1910 16,8%
Liberdade 29 392 5283 18,0%
Mooca 25 331 3675 14,5%
Pari 5817 1223 21,0%
Republica 30 849 7 007 22,7%
Santa Cecilia 36171 6 343 17,5%
Sé 11 410 3055 26,8%
Total dos 11 distritos 221614 41 085 18,5%
Municipio de Sdo Paulo 3554 820 420 327 11,8%

fonte: IBGE. Censo de 2000

E importante também considerar a grande quantidade de iméveis alugados, pois o
percentual deste tipo de imdveis no centro € cerca de duas vezes maior que na média do
municipio. Tanto as vazias como as alugadas podem tanto ser unidades individualizadas
(edificios em condominios) como fazer parte de edificios pertencentes a um tnico
proprietario.

b) Perfil dos proprietarios

Os imo6veis disponiveis na drea central podem ser:

= privados — pertencentes a individuos ou grupos, espélios ou pessoas juridicas
(empresas, bancos) e a igreja catdlica’;

% No processo de formagio das cidades brasileiras, a Igreja Catdlica foi beneficidria de muitas doagdes.
Ver, a respeito, Murilo Marx, Cidade no Brasil. Terra de quem? Nobel/EDUSP, 1991.



= publicos — pertencentes a administragdo direta ou indireta nas esferas
.. 7 .
municipal,” estadual ou federal, assim como resultantes de "herangas vacantes",
administradas pelo municipio.

Segundo especialistas do mercado imobilidrio, o0 comportamento dos proprietarios
privados de imdveis na drea central seria mais conservador do que em outras partes da
cidade, o que funcionaria como entrave nos negécios. Eles seriam pessoas que compram
"para amealhar", que tenderiam a sé vender em casos de muita necessidade ou seriam
familias com dinheiro, para as quais os imdveis no centro nao importam. Haveria
também os que guardam a memoria da “boa renda” e ndo se convencem a vender por
menos; e aqueles que, quando obtém o preco pedido, decidem nao mais vender, porque
acham que se o outro concordou € porque o imdvel deve valer mais. Além desses
aspectos comportamentais, devem-se considerar os problemas de inventarios, a
necessidade de tomar decisdes em familia, de familias imigrantes que regressaram sem
deixar procuragdes, etc.

¢) Situacdo tributaria

O valor do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) € definido
pela Secretaria de Financas (SF) do municipio com base no Valor Venal (VV), o qual é
composto pelo valor venal do terreno e valor venal da edificagcdo. O valor venal do
terreno € calculado com base no valor atribuido a face da(s) quadra(s) onde o imével se
localiza. Este valor resulta de procedimentos de pesquisa de mercado e é definido
anualmente num documento oficial denominado Planta Genérica de Valores (PGV).
Quanto a edificacdo, seu valor venal resulta da multiplicacio da drea construida por um
valor relacionado ao uso e padrdo da construg¢do, combinado com um fator de
obsolescéncia.

Segundo algumas opinides (VIEIRA, 2004; entrevistas diversas), a PGV da regido mais
central estaria apresentando distor¢des que determinariam valores venais superiores aos
valores de mercado, com a conseqiiente elevacido do IPTU. Isso poderia resultar da
aplicagdo, durante muito tempo, de fatores de correcdo monetaria, assim como da
dificuldade de conhecer valores de mercado, visto que o nimero de transacdes
imobilidrias € pequeno. Se o valor venal estd realmente alto, isso determinaria também
dificuldades para realizar negdcios formais, pois o ITBI (Imposto de Transmissdo de
Bens Inter-Vivos) é cobrado com base em um percentual do valor real de venda ou
“minimamente” do valor venal.

Outro aspecto a considerar € a grande quantidade de imdveis em divida com o IPTU.
Sabe-se que hd edificios que acumulam dividas por anos ou décadas, cujos valores
atuais chegam a ser superiores ao seu valor venal e de mercado (considerando também a
correcdo monetaria e multas devidas). Foram feitos instrumentos para facilitar a
obtenc¢do dos imdveis com divida ou o desconto da divida no caso de HIS, mas que ndo
foram utilizados, como explicaremos mais adiante. No entanto, desde 2005, a prefeitura
municipal decidiu lancar um plano para facilitar o pagamento de tributos municipais
atrasados, incluindo o IPTU. Pelo decreto n® 48.260, de 9 de abril de 2007 (DOM de 10
de abril / 2007), um proprietario em divida pode parcelar em até 120 meses sua divida e
ainda ser perdoado da cobranga das multas e corre¢io monetaria. Essa "anistia" tem

7 Aqui se incluem iméveis cujos proprietarios nio deixam herdeiros ("heranga vacante"), até 1988
atribuidos a Universidade de Sao Paulo e, depois da Constitui¢do Federal de 1988, ao municipio de Sao
Paulo.



enorme impacto na drea central, onde dividas de centenas de edificios grandes se
acumulam hd muito tempo. Ela é, sem divida, um fator de estimulo ndo apenas ao nio
pagamento dos impostos como ao abandono dos imdveis e a retencdo especulativa.

1.2 Normas urbanisticas e edilicias dos projetos de construcio ou reforma

A construgdo de novos edificios e a reforma (com ou sem aumento de drea) de edificios
existentes na cidade sdo regidas pelas normas estabelecidas no Plano Diretor Estratégico
(PDE), de 2002, nos Planos Regionais Estratégicos (PRE), de 2004, pela legislacao de
uso e ocupagdo do solo (LUOS) e pelo Cédigo de Edificagdes. As normas estabelecidas
em 2004 substituem a legislacio de zoneamento instituida em 1972 e completada com
emendas pontuais desde essa época. Os distritos da drea central estdo incluidos na
Macrodrea de Reestruturagdo e Requalificagdo Urbana, e deveriam ser objeto de
aplicagdo de varios instrumentos criados pelo Estatuto da Cidade.

O PDE consolidou a Operagao Urbana Centro (criada em lei de 1997), que estabelece
regras urbanisticas que favorecem a renovacao urbana e a verticalizagdo, em um
perimetro de 662,9 hectares, abrangendo os distritos da Sé, Reptiblica e parte do Brés,
com o objetivo de atrair empreendimentos e dinamizar a 4rea central.

Também no ambito do PDE foram criadas e delimitadas as Zonas Especiais de Interesse
Social de tipo 3 (ZEIS-3), abrangendo um conjunto de quadras e imdveis isolados, com
regras de uso e aproveitamento do solo especificas com a finalidade de manter e
promover habitagdo de interesse social (HIS). Nos 11 distritos abrangidos neste estudo,
existem 36 perimetros de ZEIS-3, e 27 imdveis isolados. No Plano Regional Estratégico
(PRE) da Subprefeitura Sé, foram delimitados 18 perimetros e 24 iméveis isolados. No
PRE da Subprefeitura da Mooca, foram delimitados 23 perimetros e 4 imdveis isolados.

Os distritos mais centrais concentram a maior parte dos edificios considerados como
"patrimdnio histdrico” e sitios de interesse cultural, sendo por isso sujeitos ao
"tombamento” pelo municipio (CONPRESP), governo estadual (CONDEPHAAT) e
governo federal IPHAN)®. O tombamento tem sido considerado como um empecilho ao
aproveitamento economicamente vantajoso dos imdveis privados, pois estimularia.
Qualquer intervengdo nos edificios tombados estd sujeita a aprovagdo dos 6rgaos
responsdveis pelo tombamento e qualquer constru¢ao nova ou reforma em terreno
localizado no interior de um "raio de tombamento”, também estd sujeita a normas
especificas de edificacdo e precisa consultar os 6rgaos citados. A maioria dos iméveis
tombados de propriedade particular € objeto de tombamento municipal, pelo
CONPRESP, alguns sdo também sujeitos ao tombamento pelo CONDEPHAAT. Isso
determina exigéncias freqiientemente superpostas e muito tempo no processo de anélise.

a) Legislacdo relativa as novas construcoes

A area mais central sempre foi a mais densa da cidade e a que continuou permitindo os
maiores coeficientes de aproveitamento (CA) depois de 1972, quando a lei de
zoneamento reduziu os coeficientes em toda a cidade. No entanto, as ultimas
construcdes na Sé e Reptiblica foram nos anos 60. Nao se notou um adensamento
construtivo ao longo das linhas de metrd, implantadas entre meados da década de 60 e

8 CONPRESP- Conselho Municipal de Preservagdo do Patrimonio Histérico, Cultural e Ambiental da
Cidade de Sao Paulo; CONDEPHAAT - Conselho de Defesa do Patrimonio Historico, Artistico,
Arqueoldgico e Turistico do Estado de Sao Paulo; IPHAN- Instituto do Patrimoénio Histérico e Artistico
Nacional..
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final da década de 80°. Entretanto, alguns limites urbanisticos para a constru¢io
intensiva no centro ja existiam e permanecem, entre os quais a presenca de construgdes
ou conjuntos tombados e o sistema vidrio, em face dos fluxos de diferentes naturezas
(necessidade de acessibilidade de pessoas e mercadorias); e € uma questdo complexa
que exige andlises caso a caso para aprovacdo de grandes projetos.

Operacao Urbana Centro (OUC)
Esse instrumento traz um conjunto de vantagens para a constru¢ao nova no seu
perl’metrolo.

¢ Concessdo de coeficientes de aproveitamento (CA) superiores aos permitidos pela
lei de zoneamento, mediante contrapartida:

Residencial — CA = 6 (+ dispensa de estacionamento). Pode chegar a 12 na AEL
Escritérios de negécios e Uso misto — CA =6
Hotéis de turismo — CA = 12 (6 hotelaria + 2 de servigos + 4 garagens).

¢ Beneficio ao remembramento de lotes - empreendimentos formados pelo
remembramento de 3 ou mais lotes, que atinjam o minimo de 1.000 m?, terdo direito
a uma area construida adicional, livre de contrapartida, correspondente a 10% da
area do terreno resultante por lote remembrado até o maximo de 100%.

¢ Possibilidade de permanéncia de coeficientes anteriores do zoneamento em caso de
demolicdo — garante-se ao proprietario de edificacdo regularmente existente, em
caso de demoli¢do, conservar o mesmo CA e a mesma TO, quando maiores que os
fixados na LUOS vigente e na OUC.

* Incentivo a construg@o ou cessdo de dreas para atividades culturais, educacionais e
coletivas em geral - essas dreas ndo serdo computadas no calculo do CA, além de
dispensadas de estacionamento, mesmo que conjugadas a outros usos.

Segundo andlises feitas na pesquisa Observatério do Centro, baseadas em reflexdes dos
préprios técnicos da Prefeitura'', os mecanismos da OUC tendem a aumentar as
dificuldades para a manutenco e produgdo habitacional de interesse social, e mesmo
para familias de renda média e alta, pelas seguintes razdes:

* ha um estimulo exagerado a verticalizacdo em todo o perimetro, para todos os usos,
especialmente hotéis, determinando altos precos para os terrenos, especialmente em
situacdo de mercado aquecido, que incidird nos valores para desapropriacdo, ou seja,
no que o Poder Publico terd que pagar para obter um terreno para obra publica;

= a OUC nao tem estimulos especificos a produgdo de HIS, que precisard competir
com 0s outros usos sem qualquer protecdo; a legislacdo especifica para HIS nio
conseguird estabelecer condi¢des mais vantajosas para atuagdo no perimetro da
Operacio;

= o estimulo ao remembramento, na pratica, incentiva demoli¢Ges para preparar
terrenos maiores que 1000 m? e pode ter como conseqiiéncia a expulsdo de pequenas
atividades e moradias populares; o estimulo a demoli¢do acarreta no favorecimento

? A verticalizagdo em outras dreas da cidade foi possibilitada por outros mecanismos, como a
transferéncia de potencial construtivo (TPC) e a formula de Adiron, que permite aumentar (sem cobranga)
o CA quando a taxa de ocupagdo dos terrenos é reduzida.

10 Essas vantagens eram ainda maiores na "drea de especial interesse” (AEI) da OUC, onde nos primeiros
anos houve também isen¢@o de contrapartidas.

" Especialmente o Relatério do GT-OUC/2002.
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a substituicdo do estoque construido, com efeitos semelhantes ao do incentivo ao
remembramento; este tipo de instrumento caberia em caso de interesse publico na
demolicdo, por motivo de risco ou estético, caso contrario, favorece a substituicio
de edificios antigos por modernos, o que pode ser contraditrio com os interesses da
preservagao histérica'.

Num contexto de desinteresse pelo investimento imobilidrio na drea central, as respostas
do setor privado aos beneficios da OUC foram insignificantes. Desse modo, alguns
riscos previstos pelos analistas ndo passam de hipéteses. No entanto, quando o interesse
imobilidrio aumentar, que papel podem ter as regras atuais para a valorizacao
imobilidria, a gentrificagdo, a preservag¢do do patrimonio, etc.?

Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS-3)

Séo definidas como “dreas com predominancia de terrenos ou edificagdes subutilizados,
situadas em dreas dotadas de infra-estrutura, servicos urbanos e oferta de empregos, ou
que estejam recebendo investimentos dessa natureza, em que haja interesse publico na
promogao e manutengdo de HIS e HMP e na melhoria das condi¢des habitacionais da
populacdo moradora, incluindo equipamentos sociais e culturais, espagos publicos,
servigo e comércio de carater local”.

A principal regra da ZEIS-3 € a exigéncia de percentual minimo de Habitagédo de
Interesse Social — HIS'" e de Habita¢do de Mercado Popular — HMP para aprovagio de
empreendimentos de construg¢do ou reforma em terrenos com area maior que 500m2. O
Plano Diretor Estratégico — PDE exigia um percentual de 50% de HIS, podendo os 50%
restantes ser ocupados por qualquer outro uso. Os Planos Regionais Estratégicos — PRE
e a Lei de Uso e Ocupagio do Solo — LUOS' alteraram essas porcentagens: exigem
40% para HIS e 40% para HMP, permitindo apenas 20% para outros usos.

Nas dreas delimitadas como ZEIS-3 aplicam-se os seguintes instrumentos urbanisticos:
parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsorios; IPTU progressivo no tempo;
desapropriacdo com titulos da divida puiblica; isencdo da outorga onerosa (concessdo
do direito de construir acima do CA bdsico); transferéncia do potencial construtivo. O
coeficiente de aproveitamento (CA) méiximo € igual a 4 (quatro). Tanto a constru¢do de
HIS, corjr;o de HMP, como os outros usos, ficam liberados do pagamento da outorga
onerosa

Nas ZEIS-3 concentram-se tipos de terrenos que constituem boas oportunidades para
HIS. Em primeiro lugar, estdo os terrenos pequenos (alguns encravados, “miolos” de
quadra) nao adequados para condominios de classe média'®. Além deles, os terrenos
ocupados por galpdes industriais e por corticos.

'2 Tanto a demoli¢io como o remembramento sio mecanismos habituais do processo de transformagao
dos bairros de Sdo Paulo. A novidade na Operacdo Urbana € a bonificacio desses processos com a oferta
de coeficiente de aproveitamento (CA) adicional ou manutencio do coeficiente anterior a demolicao.

13 HIS ¢ definida no pelo PDE como aquela que é acessivel a familias com renda até 6 S.M. O teto é
fixado por decreto municipal, periodicamente. O teto de atendimento da HMP é de 16 S.M.

1M 13.885 de 25 de agosto de 2004.

'> Na Macrodrea de Reestruturagio e Requalificacio, o CA basico é preponderantemente 2. Normalmente,
haveria obrigacdo de pagamento de outorga onerosa entre 2 e 4.

'® Os empreendimentos tradicionais de classe média vio buscar terrenos maiores, pois o padrio atual
exige dreas ajardinadas e espago para vagas de estacionamento descobertas.
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A legislacio de HIS foi pensada para permitir aproveitar bem as possibilidades das
ZEIS-3. Por exemplo, ela permite ndo ter garagens e combinar usos. No entanto, essas
possibilidades t€m esbarrado nas restri¢des das linhas de financiamento ou critérios dos
agentes promotores.

b) Legislacio para reciclagem ou reforma destinada a HIS

Em Séo Paulo ainda nfo existe uma legislag@o especifica para reforma. Isso dificulta o
aproveitamento de alguns prédios, seja quanto as caracteristicas das unidades como das
areas de circulacdo. No entanto, a Comissio de Aprovagdo de Empreendimentos de HIS
(CAEHIS) pode aceitar algumas solu¢des ndo previstas na legislacdo, desde que néo
envolvam riscos aos moradores.

O estoque de edificios vazios tem vérias idades, sendo que cada década apresenta
caracteristicas especificas, assim como maior ou menor facilidade e custo para
reabilitacdo. Nas ZEIS-3, as reformas de edificios com mudancga de uso e/ou com
acréscimo de 4rea estdo sujeitas as regras do percentual minimo para HIS.

Qual seria o numero possivel ou adequado de HIS nos distritos centrais estudados?

Para atingir uma densidade média de 210 habitantes por hectare nos 11 distritos
centrais, poderiamos dobrar a populagio'’. Nessa hipétese, mantendo a distribuicdo
atual de domicilios segundo classes de renda familiar, teriamos que oferecer cerca de
115 mil unidades para esses novos moradores'®, sendo cerca de 50% para as familias de
baixa renda'®. Seria também necessario substituir as unidades dos corticos, cujo nimero
de familias estaria entre 20 e 25 mil.

O aproveitamento dos terrenos vazios (1.395.000 m?) com coeficiente de
aproveitamento (CA) médio de 3 e 50% para uso residencial, sendo, destes, 50% para
HIS, permitiria um total de 1.046.250 m? de 4rea construida, ou seja, cerca de 20.900
unidades de 50m?2. Haveria ainda os terrenos subutilizados e os que possuem
construcdes a demolir.

As condicdes para utilizar esses terrenos, edificios ou unidades em programas de
habita¢do de interesse social (HIS) dependerdo do seu preco, o qual estard fortemente
determinado pela sua localiza¢do na 4rea central, que apresenta setores diferenciados,
em funcgfo das caracteristicas do sistema vidrio (acessibilidade), da polui¢éo, da
proximidade de pragas e parques, da mistura de usos e de classes sociais, da ocupagédo
irregular do espago publico, etc. Embora vé exigir adequacio dos equipamentos
(conforme tipo de familias, faixas etérias, etc), espagos verdes, infra-estrutura, requer
muito menos investimento do que na periferia.

2. As condic¢oes para obtencao de imoveis para projetos de HIS no Centro

Os agentes publicos de HIS t€m o poder de desapropriar, regulamentado pela legislacdo
federal. A desapropriacdo pode resolver-se amigavelmente, por acordo entre as partes,
ou pode ser litigiosa. Neste caso, a experiéncia tem mostrado que os custos sdo
imprevisiveis e podem atingir valores muito superiores aos de mercado, conforme

17 Segundo o Censo de 2000 (IBGE), a densidade dos 11 distritos estudados é de 107, 84 hab/ha.
'8 Considerando familias pequenas, com 2 pessoas.
" Foi considerada familia de baixa renda aquela com renda entre 0 e 5 saldrios minimos.
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comprovado por diversos estudos (SILVA, 1998; LABHAB, 2002; DOMINGUES,
2004).

Uma outra possibilidade é a compra, mas esta, desde 1993, precisa submeter-se a Lei
Federal 8666/93 (de licitagdes), ou seja, é preciso demonstrar que o imével escolhido é
0 tnico ou o melhor num perimetro para um objetivo determinado. Os procuradores
consideram esse procedimento arriscado, pois sujeitaria os responsdveis piblicos a
processos.

A obtengdo de imbveis por doagdes das prefeituras, do Estado e da Unido € a terceira
possibilidade. No entanto, esse repasse nem sempre € simples. Na maioria dos casos, a
propria lei exige que os imdveis sejam repassados pelo melhor preco e nunca abaixo do
valor de avaliag@o. Para ajudar a resolver esse impasse, foi feita uma Medida Proviséria
(MP n° 353) que autorizou o repasse de imoveis do INSS (Instituto Nacional de
Seguridade Social) a CAIXA por "valor de viabilidade", ou seja, aquele que permita a
construcdo de unidades destinadas ao atendimento de familias de baixa renda.
Posteriormente, essa MP foi consolidada na Lei Federal n° 11.481, de 31 de maio de
2007. Esta lei autoriza o procedimento prévio de oferta publica dos imdveis do INSS a
administracdo publica, criando um direito de preferéncia para os usos previstos na Lei; e
autoriza ainda a possibilidade de venda direta dos imdveis do INSS aos beneficidrios de
programas de regularizagdo fundidria ou provisdo habitacional de interesse social.

Virios estudos tém demonstrado a inadequag@o entre as formas de aquisi¢do e as
necessidades de terras para projetos publicos de habitag@o. A andlise da politica de
terras da COHAB/SP ressaltou a montagem de um estoque bastante inadequado, em
reas rurais e de protecdo ambiental, utilizando financiamentos do BNH (Banco
nacional de Habitacao). No caso da CDHU, os custos finais de desapropria¢des foram
exorbitantes, superando muito os valores previstos e os valores de mercado. (SILVA,
1998 e 2000) Outras pesquisas mostraram as desvantagens de processos judiciais,
especialmente os longos, quando os valores determinados pelos peritos judiciais,
somados aos juros e multas, atingem valores altissimos (LABHAB, 2004;
DOMINGUES, 2004).

A questdo da avaliacdo, feita segundo as normas da ABNT, permanece como um grande
problema nas desapropriagdes. Outro grande problema é que o poder judicidrio continua
ndo considerando algumas limitagdes legais do zoneamento para avaliar os terrenos,
supondo lucros (ou rendas) incessantes. A "justa indenizagdo", determinada pela
Constitui¢ao de 1988, tem sido entendida como valor de mercado. Mas na pratica, os
valores fixados sdo superiores, pois o proprietdrio tem que se submeter a outras regras.
No entanto, a desapropriacio seria 0 mecanismo adequado para resolver questdes de
espolios, proprietarios ausentes, dividas, etc.

Fica muito claro que o setor publico estd em grande desvantagem diante do setor
privado, no que se refere ao aproveitamento de oportunidades para aquisi¢do a custos
mais baixos. Por exemplo, as empresas construtoras utilizam normalmente as permutas,
que lhes permitem melhores negécios e o adiamento da despesa com terrenos. Isto é
vedado aos agentes ptiblicos.
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2.1 Normas e estratégias dos diferentes agentes publicos e condicionantes das
linhas de financiamento no Centro

Nos programas da drea central, encontramos trés agentes puiblicos, vinculados as trés
esferas de governo. No periodo estudado, atuaram com diversas linhas de
financiamento, cujas regras determinaram os procedimentos de aquisi¢do de iméveis.
Além deles, aparecem os movimentos de moradia, um importante ator para a promocao
de HIS, pressionando os agentes e interferindo no mercado. Tém grande conhecimento
do mercado, conhecem os agentes, utilizam meios de pressdo, mas, atualmente, ndo
dispdem de linhas de crédito que permitam a obtencdo direta de terrenos’.

a) Programas municipais - Sdo coordenados pela Secretaria Municipal de Habitagdo e
Desenvolvimento Urbano (SEHAB) e promovidos pela Superintendéncia de Habitagdo
Popular (HABI) ou pela Companhia Metropolitana de Habitagdo (COHAB/SP). Desde
1995, os recursos provém do Fundo Municipal de Habitagdo (FMH), cuja fonte
principal é o orcamento municipal.

Em 1989-1992 — no ambito do programa de recuperacio de cortigos, havia uma linha
para compra de imdveis encorticados e outra para constru¢do no mesmo terreno, com
recursos do Fundo de Atendimento a Populagdo Moradora em Habitagdes Sub-normais
(FUNAPS). Essas linhas permitiram a aquisi¢do (por desapropriag¢do) e a construgao,
em regime de mutirdo, dos conjuntos Celso Garcia (182 unidades) e Madre de Deus (45
unidades). Foram também desapropriados outros cinco terrenos sé foram construidas
depois de 2001.

Entre 2001 e 2004, a prefeitura de Sdo Paulo desenvolveu o Programa Morar no Centro,
o que determinou a necessidade de obter terrenos vazios e prédios adequados para
reformas. Nesse contexto, foi montado o GTAI (Grupo Técnico de Andlise de Imdveis).
Esse grupo montou um cadastro e analisou varios terrenos e prédios, publicos e
privados, grande parte deles indicada pelos movimentos populares. O GTAI
desenvolveu uma acdo muito importante de mobilizagdo de proprietarios e realizacdo de
estudos de pré-viabilidade, assim como montagem de uma metodologia de anélise de
viabilidade™'.

A COHAB/SP possuia um estoque, desde 1986, obtido por doacdo da Companhia do
Metrd, remanescente de desapropria¢des da linha leste-oeste (Brds e Bresser). Alguns
terrenos foram destinados a programas de locagdo social no periodo 2001-2004, mas
atualmente estdo sendo transferidos a programas para classe média. A decisdo de
desapropriar alguns iméveis foi tomada para viabilizar algumas opera¢des do PAR ou o
programa de locag@o social, para o qual se previam recursos do BID. Em 2004, a
prefeitura obteve recursos do governo federal através do PEHP (Programa Especial de
Habitacdo Popular), para desapropriacio de edificios onde havia negociagdo prévia com

%% A possibilidade da compra de terrenos coletivamente, por associagdes, foi prevista na Carta de Crédito
aprovada pelo Conselho do FMH (Fundo Municipal de Habita¢do), em 2002, mas ndo chegou a ser
regulamentada. Houve receio dos juristas de que essa compra com recursos publicos pudesse ser
entendida como burla a lei 8666/93. Atualmente, faltaria também avaliar melhor as possibilidades da
Resolugdo 460.

21 . A . . . ~ . .

A partir dessa experiéncia a equipe do Morar no Centro, em articulagdo com assessorias ¢ movimentos
desenvolveu um documento chamado "PAR-REFORMA: como avangar?", onde um dos aspectos € a
questdo de obtencdo de terrenos.
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proprietarios e pressuposto de chegar a acordo quanto ao prego. O uso desse recurso
obriga a atender familias com renda até 3 S.M.

Muitas oportunidades de adquirir iméveis adequados para HIS foram perdidas por
dificuldades legais ou falta de recursos especificos para obtencdo de imdveis, como
veremos adiante.

b) Programas com recursos federais — tém origem no Fundo de Garantia por Tempo de
Servico (FGTS) ou no Orcamento Geral da Unido (OGU) e sao gerenciados pela
CAIXA. No centro de Sao Paulo, os empreendimentos de HIS ocorreram no &mbito do
PAR. Este programa ¢ definido como uma operagdo de aquisicdo de empreendimentos
novos a serem construidos, em construg¢do nova ou a recuperar/reformar. As unidades
habitacionais (UH) dos empreendimentos adquiridos se destinam a oferta de moradias,
sob a forma de arrendamento residencial com opg¢do de compra, as pessoas fisicas
enquadradas no Programazz. O FAR (Fundo de Arrendamento Residencial) é o
proprietéario de cada UH até a quitacdo do arrendamento.

O pagamento de qualquer tipo de imével, em qualquer modalidade, precisa considerar o
limite estabelecido pela avaliacdo do valor de mercado, feito por um setor especifico da
prépria CAIXA. No entanto, o valor pago estd limitado pelo "cdlculo involutivo". Pelos
procedimentos atuais do PAR, a aquisicdo do imével s6 se da quando o
empreendimento estd fechado, ou seja, houve aceitacdo, pela CAIXA, da proposta de
uma empresa construtora, com orcamento fechado e projeto aprovado na Prefeitura.
Normalmente, a empresa negocia uma "opg¢ao de compra" com o proprietério até o
fechamento do contrato.

O FAR pode também receber doacdes das prefeituras e repasses, onerosos ou nao, do
governo federal e outros.

¢) Programas do governo estadual - cujo agente ¢ a Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo (CDHU). Na éarea central, a provisao
habitacional ocorre fundamentalmente no ambito do Programa de Atuacdo em Corticos
(PAC), com recursos do or¢camento estadual e do BID*. Neste programa, o valor
maximo de venda é de R$ 45.000, mas muitos custos podem ser assimilados pela
empresa (subsidios ndo explicitos). O valor maximo assumido pelas familias
beneficiarias é de R$ 30.000 (com subsidio explicito de R$ 15.000).

Embora tenha utilizado alguns terrenos ptblicos, de um modo geral, a CDHU precisa
desapropriar edificios aptos para reforma ou terrenos ocupados por constru¢des
degradadas (corticos) destinadas a demolicao. No entanto, este instrumento tem
encarecido demasiadamente as aquisi¢des e a CDHU vai desistir de vérias acdes, cujo
pagamento significaria valor muito maior que o de mercado”.

O programa PAC/BID também permite a compra de unidades prontas disponiveis no
mercado, mediante "cartas de crédito" atribuidas a moradores em corti¢os, conforme seu

22 Desse modo, a CAIXA evita os procedimentos de obtencdo direta do imdvel e a necessidade de
licitagcdo da empreiteira.
2 Entrevista com Maria Cldudia Branddo, em 15/05/2007.
24
Idem.
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nivel de renda, e estd demonstrando ser bastante interessante. Ha um subsidio constante
de R$ 15.000, sendo de R$ 45.000 o valor maximo da unidade.

2.2 Instrumentos municipais para facilitar a obtencao de iméveis para HIS

ZEIS-3 — Um dos objetivos deste instrumento € reduzir os pregos dos iméveis, pois eles
necessariamente deverdo ser utilizados para HIS em pelo menos 40% da area
construida. O uso misto foi proposto como forma de "subsidiar" o custo da terra para
HIS, misturando com usos muito demandados no centro, como estacionamentos e
espacos para comércio popular.

Por outro lado, sé funciona se o proprietdrio for pressionado a utilizar seu terreno ou, no
desinteresse ou impossibilidade, vendé-lo a quem possa construir. Um dos problemas
(ver Observatério) € que os instrumentos da funcdo social da propriedade (edificacio
compulséria, imposto progressivo no tempo e desapropriacdo com titulos da divida
publica) ainda nao foram implementados. Além disso, hé dividas de IPTU acumuladas.

Direito de Preempgdo — Por este instrumento, criado pelo Plano Diretor Estratégico de
2002, “os imdveis colocados a venda nas areas de incidéncia do direito de preempgao
deverdo ser necessariamente oferecidos ao Municipio, que terd preferéncia para
aquisicao pelo prazo de cinco anos”. Cada Subprefeitura devera notificar
necessariamente o proprietario do imével localizado nas 4reas de incidéncia. Apds isso,
o proprietdrio € obrigado a comunicar a inten¢@o de alienacdo onerosa aos 6rgaos
competentes municipais, que avaliam, num prazo determinado, o interesse em fungéo
das prioridades indicadas na politica urbana. Nao havendo interesse, o proprietdrio fica
liberado para vender nas condi¢des oferecidas.

A compra do imével pelo Municipio ndo exige nenhum procedimento licitatdrio (Lei
Federal 8666, art 25). Em func¢éo deste artigo, o Municipio ndo escolhe o imdvel para
aquisi¢do, pois esse € oferecido pelo proprietario que tem a iniciativa do processo de
transferéncia dominial.

Nos PREs de 2004, foram anexados os quadros com a lista dos imdveis sujeitos ao
Direito de Preempgao. Na subprefeitura da Mooca (distritos de Belém, Tatuapé, Mooca,
Agua Rasa, Bras e Pari) foram delimitadas muitas manchas, mas na subprefeitura da Sé,
onde se localizam muitos imdveis subutilizados e de interesse, a lista dos sujeitos a
preempgdo é muito pequena, constando apenas de uns poucos iméveis isolados.

Dacdo em Pagamento de Bens Iméveis (lei municipal 13.259/01) - Esta lei disciplina a
dacdo em pagamento de bens imdveis como forma de extingdo da obrigacdo tributiria
com o0 Municipio de Sdo Paulo (MSP). Nos termos do Art. 1°, os créditos tributarios
inscritos na divida ativa do MSP poderao ser extintos pelo devedor, pessoa fisica ou
juridica, parcial ou integralmente, mediante dacdo em pagamento de bem imével,
situado neste municipio, observados o interesse piblico. Foi definida com a pretensio
de facilitar a obtencao diretamente pela COHAB/SP de grande nimero de imdveis com
dividas no centro. Foi regulamentada, mas nao aplicada para HIS.

Remissdo da Divida (lei municipal 13.736/04) — Por esta lei, os débitos de natureza

tributéria, decorrentes de IPTU, taxas de limpeza, de conservacdo de vias e logradouros
publicos, de combate a sinistros e de contribuicao de melhoria, poderdo ser abatidos do
valor de aquisi¢do de imdveis destinados a programas habitacionais de interesse social,
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na forma e condicdes previstas na prépria lei. Facilitaria a aquisi¢ao pelo FAR, CDHU e
COHAB, reduzindo o investimento na compra do imdvel. No entanto, ndo chegou a ser
regulamentada.

Direito de superficie — Previsto no Estatuto da Cidade e criado pelo PDE/02, esse
instrumento permite a separagdo entre o direito de construir e o direito de propriedade.
A concessdo do direito poderé ser gratuita ou onerosa. O municipio também pode
receber o imével em concessdo, para viabilizar diretrizes constantes do PDE. Esta
possibilidade confere condi¢cdes de implementacdo de equipamentos publicos sem
necessidade de aquisi¢do do imdvel. Esse instrumento poderia facilitar a implementagdo
de programas de HIS ndo vinculados com a transferéncia da propriedade aos
beneficidrios, como a Locacgdo Social.

3. Alguns dados sobre a dinAmica imobiliaria recente na area central

O custo dos terrenos e dos edificios vazios tem sido apontado como uma das
dificuldades maiores para produzir habitacio social nos bairros centrais, mediante a
construcio nova ou a reforma de edificac@o existente. Nao € nosso objetivo analisar a
evolucdo dos precos no centro, mas apenas apresentar alguns elementos que estariam
indicando uma tendéncia de valorizagéo, a qual poderia constituir-se em uma
dificuldade para a producdo de HIS na regido.

Desde meados de 90, assiste-se a varios movimentos da oferta e da demanda que podem
levar a efeitos diversos e mesmo contraditdrios em relagcdo aos precos de imdveis na
drea central.

e A "ocupagdo" de prédios vazios pelos movimentos sociais que, num primeiro
momento, traduziu-se na disposicdo de venda por parte de proprietdrios receosos
desse risco.

e (O aparecimento de agentes publicos interessados em produzir HIS no centro,
aquecendo a demanda por alguns tipos de edificios.

® A volta de 6rgdos publicos para o centro (especialmente na Sé e Republica),
alugando ou comprando prédios que permaneciam vazios havia muito tempo.

¢ A intensifica¢do do uso comercial popular, que possibilita valores de aluguel
bastante altos em certas ruas de bairros centrais, especialmente nos pavimentos
c Lo 25
térreos ou espacos adequados para depdsitos™.

® A oferta ampla de financiamento para imdveis usados e o aquecimento geral do
mercado, favorecido pela estabilidade econdmica.

Paralelamente, temos o antncio ou realizacido de programas de investimentos ou
beneficios fiscais e urbanisticos que provocariam a valorizagdo imobiliaria ou
expectativas nesse sentido.

3.1 Dados sobre o mercado residencial nos bairros centrais

Utilizamos bancos de dados disponiveis sobre a compra/venda de apartamentos usados
e sobre a producdo de apartamentos novos para avaliar se estaria havendo um aumento
de interesse por morar ou investir em imoéveis nos bairros centrais.

* De modo semelhante ao que tem sido relatado para Bogoti (JARAMILLO, 2006) e Cidade do México
(ALBA e LABAZEE, 2006).
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O Relatorio do Observatério do Uso do Solo e da Gestdo Fundidria no Centro de Sdo
Paulo j4 havia notado o crescimento do interesse pelo aluguel residencial nessa regido, a
partir dos dados trabalhados pelo SECOVI (ver tabela anexa 1). Os valores de
apartamentos de 1 e 2 dormitdrios (com e sem garagem) no centro (Santa Cecilia, Pari,
Bom Retiro, Bras, Repiblica) subiram mais do que nas zonas mais valorizadas da
cidade, ou sejam, Sul 3 (Cerqueira César, Jardins, Ibirapuera, Morumbi, V. Nova
Conceicdo, Itaim Bibi, Moema) e Oeste 1 (Perdizes, Pinheiros, Sumaré, Lapa, V.
Madalena, Pompéia), embora menos que nas zonas Leste 3 (Itaim Paulista,
Guaianases, Sdo Mateus), Leste 4 (Tatuapé, Mooca, Alto da Mooca), Sul 1 (Ipiranga,
V. Gumercindo, V. Monumento, Sacoma) e Sul 2 (Aclimagdo, Aeroporto, Bela Vista,
Saiide, Paraiso, V. Mariana, Jabaquara).

Observa-se também que os valores médios do centro sdo semelhantes (ligeiramente
mais baixos) aos das zonas Oeste-1 (Perdizes, Pinheiros, Sumaré, Lapa, V. Madalena,
Pompéia) e Sul-2 (Aclimagdo, Aeroporto, Bela Vista, Saiide, Paraiso, V. Mariana,
Jabaquara), quando se tratam de apartamentos de 1 e 2 dormitérios, com ou sem
garagem, em estado de conservac¢do bom ou razodvel. No entanto, € importante notar
que as areas uteis no centro sao maiores, mas com menor nimero de banheiros.

a) A compra/venda de apartamentos

Os dados do ITBI (Imposto de Transmiss@o de Bens Inter-Vivos), processados pela
PMSP indicam que a quantidade de transa¢des imobiliarias formais nos distritos
centrais permanece bem mais baixa do que a que ocorre nos bairros considerados mais
dindmicos do municipio.

Grafico 1

Participacdo dos distritos da Sé e Republica no volume total de transacoes de
apartamentos do MSP entre 1991 e 2004
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Nos distritos da Sé e Reptiblica, onde se concentram as expectativas de valorizagcdo
ligadas aos investimentos direcionados para reabilitagdo urbana, o niimero médio anual
de transacdes com apartamentos, entre 1991 e 2004 foi de 1598. O pico foi em 1997,
com 2303 negdcios, mas notou-se uma reducéio bem grande em 2003 (865 negdcios) e
em 2004 (912 negécios). E possivel que esse niimero tenha subido um pouco,
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alcancando a média, em 2005 e 2006. No entanto, para esses anos, ndo dispomos da
informag@o por distritos, apenas por setores fiscais

Se considerarmos a relag@o entre o nimero de transacdes realizadas e o niimero total de
apartamentos existentes no distrito no mesmo ano, podemos observar que esses valores
diminuem de 1996 para 2002 nos distritos de Sé e Republica.

Grafico 2

Grafico 2 - Percentual de apartamentos transacionados em diversos distritos (cf.
ITBI), nos anos de 1996 e 2002
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Eles aumentam nos distritos centrais onde ocorre um certo dinamismo de lancamentos
imobilidrios (Mooca, Belém, Cambuci)%, mas sdo bastante inferiores aos percentuais de
transacdes que ocorrem em bairros tradicionalmente dindmicos do quadrante sudoeste
(Moema e Morumbi), no Tatuapé e em dois distritos periféricos que constituem novas
frentes de expansdo do mercado popular (HMP), Pirituba e Sdo Miguel.

Das informagdes sobre o ITBI obtidas junto a Secretaria de Finangas ndo constam os
valores. No entanto, sabe-se que a quase totalidade das transacdes ¢ declarada pelo seu
valor venal, cuja variagdo examinaremos mais a frente.

b) A producao privada de apartamentos novos

As informagdes trabalhadas pela Embraesp (Empresa Brasileira de Avaliagdes do
Estado de Sdo Paulo) sobre os langamentos de imdveis residenciais na cidade, entre
1998 e 2004, indicam que apenas 4 distritos (Mooca, Bela Vista, Cambuci e Liberdade)
entre os 11 que sdo objeto desta pesquisa tiveram um conjunto de lancamentos que
superou 700 unidades nesse periodo. O crescimento dos lancamentos na Mooca € o mais
notdvel (de 108 unidades em 98 a 1364 em 2004), totalizando 4423 no periodo. Na Bela
Vista (especialmente nos setores proximos a Avenida Paulista), a producgéo de
apartamentos se mantém constante e cara ha vérias décadas (entre 200 e 700 por ano),
ndo tendo relacdo direta com a reabilitacio do centro.

26 . < .
No caso do Pari, completamente estagnado, o percentual também sobe, mas o niimero de apartamentos
€ muito pequeno no distrito.
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O maior nimero de lancamentos do mercado ocorre no setor 027 (parte da Mooca),
seguido dos setores 04 e 05 (que compreendem partes dos distritos de Cambuci,
Liberdade e S¢€) e do setor fiscal 07 (trechos da Reptblica, Santa Cecilia e Consolacao).
Nos trés primeiros, os valores medianos dos apartamentos lan¢ados estiveram entre R$
60 mil e R$ 100 mil, ou seja, destinados a familias de renda média/média e média/baixa
("mercado popular").

Mais recentemente, desde 2002, nota-se um aumento de langamentos para classe média
em um perimetro mais proximos do centro histdrico, o que € um fato realmente novo
(pelo menos nas dltimas décadas...) Parece haver um aumento do interesse pela compra,
pelo que pudemos constatar entrevistando pessoas que trabalham nos stands de venda
desses apartamentos a venda. No entanto, muitos visitantes ainda consideram os pre¢os
demasiado altos.

Entre dezembro de 2005 e maio de 2006, oito empreendimentos novos foram oferecidos
no mercado (langados), totalizando 944 apartamentos, com pregos variando entre R$
58.000 e R$ 127.000 e areas dteis entre 37 e 58 m2. Os mais bem sucedidos procuram
reproduzir o modelo de condominio fechado utilizado em bairros consolidados de vérias
regides da cidade, com espacos de lazer relativamente generosos. Entre esses, estd o
conjunto "Central Home", construido na ZEIS-3 da Luz, oferecendo 270 apartamentos
de 2 dormitérios, uma garagem por apartamento, cujo prego era de R$ 82.900 quando
lancado no 3° Feirdo da CAIXA. Em setembro de 2007 havia ainda unidades a venda,
por R$ 117.150.

Segundo o site do Geosecovi, outros trés lancamentos, entre 2006 e 2007, correspondem
a edificios reformados, com um total de 216 apartamentos, que estio sendo vendidos,
em setembro de 2007, por valores entre a R$ 53.000 a R$ 100.500. Dois deles haviam
sido estudados para HIS, mas foram posteriormente descartados (edificios Samambaia e
Nova Aurora). No Nova Aurora”’, o preco das unidades € mais baixo que o custo de
producao dos edificios atualmente em reforma pela COHAB/SP. Fora dessa lista,
identificamos também um outro edificio reformado pelo setor privado, o Alvear, com 50
apartamentos, cujas unidades de 36 m? e 45 m?2 foram vendidas a R$ 79.000 e R$
99.900, respectivamente. Esse empreendimento também foi lancado no Feirdo da
CAIXA e ai vendeu 30% das unidades.

Na modalidade reforma, o empreendimento pioneiro no Centro tinha sido o edificio
Rosemarie e Maria Teresa, cujas unidades, com drea de 89 m?2 foram vendidas, em
1999, por cerca de R$ 58.800. Mas foram necessarios sete anos de intervalo para que o
mesmo empreendedor (construtora Ingaf) repetisse a experiéncia (edificio Samambaia).

Em alguns empreendimentos, os valores de langamento foram reduzidos, pois ndo havia
compradores (embora houvesse muitas visitas...). Em outros, os valores estdo subindo,
como ¢é o caso do Central Home. Aparentemente, o modelo de condominio fechado esta
atraindo mais que o edificio reformado, sem vagas de garagem.

Além dessas unidades construidas para atrair setores de renda média inferior (mercado
popular, no jargdo da CAIXA), é importante falar daquelas que foram construidas com
HIS no ambito das ZEIS. De fato, o preco pelo qual os apartamentos foram oferecidos

" Neste empreendimento, com 81 unidades no total, havia também quitinetes de 30 m2, que foram
vendidas a R$ 39.000.
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no langamento — R$ 47.300 o apartamento de 33m?2 e R$ 56.650, as maiores unidades
(45m2). E mais alto do que a definicdo legal de HIS, mas é mais barato que outras
unidades novas disponiveis no centro. O langamento das primeiras 300 unidades foi um
sucesso de vendas no 2° Feirdo da CAIXA.

Os valores das unidades lancadas no centro — com 4rea ttil menor e geralmente sem
garagem - estdo proximos aos de apartamentos em condominios vendidos em bairros da
periferia consolidada (como Pirituba ou Sdo Miguel). Aparentemente, eles respondem
as necessidades de pessoas ou familias que privilegiam a localizag@o central.

Quanto aos conjuntos fechados, as unidades sdo mais caras, mas o preco é bastante

menor que nos bairros onde se concentra a oferta atual do setor imobilidrio™.

Detalhes sobre esses langamentos podem ser apreciados na tabela 10 e na tabela anexa
2, construidas a partir de dados da Embraesp disponiveis no site Geosecovi.

Empresas que atuam no Centro

Os empreendimentos citados acima foram construidos (incorporados) por 14 empresas:
destas, algumas nao tiveram atuag@o em outros bairros da cidade no mesmo periodo (ver
Tabela anexa 2). Entre as que atuaram também em outros bairros: a Engera tinha
precos maiores no centro (Santa Cecilia) que em outros bairros (Vila Sta. Catarina e
Jabaquara); a Exemplar Construcdes tinha precos mais baixos no centro (Santa Cecilia)
mais baixos que em outros bairros ( Jabaquara, Moema).

Quanto a construtora Ingai, que no Centro foi pioneira nas reformas, langou seu
segundo empreendimento (em 2006), com valores semelhantes aos que praticava em
outros bairros (0s que aparecem na tabela montada com dados da Embraesp). No
entanto, a maior parte das unidades foi vendida por pregos cerca de 17% mais baratos
(R$ 75.800 as unidades de 42,43 m2; R$ 83.900 as unidades de 49,68 m?).

Entre as maiores construtoras da cidade, apenas a KlabinSegal S/A (padrdo médio/alto
em outros bairros) realizou um empreendimento no Centro. Por outro lado, , a maior
construtora para o mercado popular — a Tenda - ainda néo langou no Centro.

3.2 A evolucio dos valores venais dos terrenos

A Tabela 3 mostra a evolug@o dos valores venais nos distritos centrais desde 1996,
comparando com os distritos mais dindmicos da cidade para langamentos residenciais
de classe média alta (Moema, Morumbi e Tatuapé) e dois novos distritos onde o
mercado de apartamentos para renda média estd se desenvolvendo (Pirituba e Séo
Miguel). Os dados parecem confirmar que os valores venais de terrenos na drea central,
especialmente Sé e Republica, estdo muito préximos dos valores de mercado na regiao.

28 Os precos médios em outros bairros da cidade, no perfodo 2002-2004:

MOEMA - Prego médio: R$ 450.663; prego m2 Area Util (AU): R$ 3.461; preco m2 Area Total (AT): R$ 1.953
(total de 2,451 unidades)

MORUMBI - Preco médio: R$ 349.503; preco m2 AU: R$ 2.915; preco m2 AT: R$ 1.471 (total de 6.127 unidades)
TATUAPE - Preco médio: R$ 221.425; prego m2 AU: R$ 2.357; preco m2 AT: R$ 1.232 (total de 4.338 unidades)
SAO MIGUEL- Preco médio: R$ 59.093; preco m2 ATI: R$ 1.066; preco m2 AT: R$ 781 (total de 432 unidades)
PIRITUBA - Prego médio: R$ 99.079; pre¢co m2 AU: R$ 2.357; preco m2 AT: R$ 804 (total de 808 unidades)
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Tabela 3. Variacio do Valor Venal médio de terrenos vazios (R$/m?)

Variacao
(%) 1996-

DISTRITOS DA AREA CENTRAL 1996 1999 2002 2006 2007
BELA VISTA 553,33 661,22 1.369,14 [1.193,18 |215,6%
REPUBLICA 381,37 465,44 674,77 846,39 221,9%
SE 388,51 481,80 604,62 783,16 201,6%
SANTA CECILIA 229,17 283,18 419,01 566,39 247,1%
LIBERDADE 231,25 280,60 405,56 514,10 222,3%
BRAS 189,05 219,84 269,47 320,84 169,7%
CAMBUCI 125,61 145,80 225,04 305,46 243,2%
MOOCA 125,22 161,27 223,80 288,05 230,0%
BOM RETIRO 99,00 118,07 187,76 248,15 250,7%
PARI 93,65 110,58 165,78 219,09 234,0%
BELEM 76,54 90,00 127,00 166,84 218,0%
OUTROS Distritos ¢/ dinamismo imobiliario

MOEMA (alto padrio) 375,16 413,62 563,49 832,29 221,8%
MORUMBI (alto padrdo) 166,09 196,48 229,79 289,93 174,6%
TATUAPE (alto padrio) 82,96 89,81 167,00 251,73 303,4%
PIRITUBA (padréo popular) 28,21 31,63 51,76 69,44 246,1%
SAO MIGUEL (padrdo popular) 19,85 23,03 44,30 55,61 280,1%
MUNICIPIO DE SAQO PAULO 38,71 46,82 72,23 99,22 256,3%

Fonte dos dados bdsicos: Secretaria de Financas/ PMSP

Os valores dos distritos da Sé, Reptiblica sdo altos em funcdo dos altos coeficientes de
aproveitamento, que interessam fundamentalmente aos usos comerciais e servicos, mas
ndo sdo necessarios para os condominios fechados demandados atualmente pela classe
média e alta. No entanto, sabe-se que valores médios de avaliacdo na regido onde a
PMSP atualmente desenvolve o programa Nova Luz sao R$ 500 por metro quadrad029.
No entanto, os VV do centro parecem também muito altos em relacio a distritos
dindmicos, onde estido os apartamentos mais caros da cidade, como o Morumbi e
Moema.

3.3 O projeto Nova Luz e possiveis impactos na HIS

Desde 2005, a prefeitura decidiu concentrar seus esfor¢os de reabilitagdo na regido que
denominou Nova Luz, no distrito da Republica (setor fiscal 008) antes conhecida como
"cracolandia", que concentra muitos edificios deteriorados, comércio especializado e
popular, atividades ligadas a comercializacdo e consumo de drogas, prostitui¢do, etc.
Virias acdes para expulsar atividades "indesejaveis" foram realizadas desde 2005.
Estabelecimentos comerciais diversos e corti¢os foram fechados, sob acusacdo de
irregularidade.

Em setembro de 2005, por meio do Decreto n°® 46.291/2005 declarou-se de "utilidade
publica" para efeito de desapropriacdo um conjunto de 11 quadras — 750 iméveis (105
mil metros quadrados). Em abril de 2007, outro DUP ampliou para 225 mil m?, a drea
desapropridvel. Segundo a prefeitura, destes, 103 mil m? corresponderiam a imdveis
subutilizados (Folha de Sao Paulo, 17/05/07). Essa area € lindeira ao "eixo Luz", onde o
governo estadual vem, desde os anos 90, investimento fortemente na recuperacio de

2 Comentdrio do Eng. Eduardo Rottman, avaliador do IBAPE.
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edificios para fins de atividades culturais (Sala Sdo Paulo, Museu da Lingua Portuguesa,
Pinacoteca, etc). Algumas institui¢des e orgaos governamentais virdo para a drea, como
a sede da Subprefeitura da Sé, a PRODAM (Companhia Municipal de Processamento
de Dados) e a sede da Guarda Civil Metropolitana (GCM).

Para atrair atividades, foi feita a Lei Municipal 14.096/05, que reduz varios impostos
municipais para empresas que se instalem no perimetro. Atividades mais "finas" e "lojas
de departamentos"”, sendo que ali predomina um comércio popular varejista. O
perimetro engloba uma ZEIS-3, o que obrigou a PMSP a estudar a implantacdo de 170
unidades HIS*". No entanto, as dltimas informacdes indicam que o governo buscara
alterar a legislagdo, retirando as ZEIS-3, de modo a viabilizar a vinda de investidores
privados. Existe uma forte pressdo da AVC (Associacdo Viva o Centro)’' e do SECOVI
(Sindicato da Constru¢do e Venda de Imdveis) nesse sentido.

Segundo pessoas que acompanham a renegociagdo da PMSP com o BID, a proposta
atual é priorizar a Nova Luz*? e investir num setor a oeste da drea central, ligando-a com
zonas jd valorizadas e demandadas por setores de classe média e alta®. A vertente leste
seria descartada dos investimentos imediatos

O futuro do projeto Nova Luz € muito incerto, pois o interesse dos investidores ndo é
muito claro. Do ponto de vista da manutencao de populagdo de menor renda
(encortigados e locatarios pobres) e da produg@o de HIS, seu efeito se limitaria aos
distritos da Republica e Santa Cecilia, além da Consolacdo (ndo incluida em nosso
perimetro de estudo)™*.

ENFIM,

Nos bairros localizados a norte e leste do centro histérico, provavelmente, as maiores
dificuldades para a promog¢ao de HIS nao serdo causadas por investimentos localizados
na reabilitacdo, mas sim pela disputa de solo para produgdo de "habita¢des do mercado
popular" (HMP), para as quais existe uma demanda solvavel e crédito bancério
abundante. Essa producio estd aumentando muito, segundo técnicos da CAIXA, e serd
favorecida com as medidas do PAC (Plano de Aceleragdo do Crescimento), lancado
pelo governo federal e dispondo de muito dinheiro®. Ha também informacdes de que
algumas empresas estdo fazendo estoques na drea central de Sao Paulo, visando a
producao de HMP.

39 Estdio previstos dois empreendimentos de HIS em terreno a ser doado pela Prefeitura 8 CDHU na Rua
dos Gusmdes

*' A AVC foi fundada em 1991 pelo Bank Boston e se apresenta como um importante interlocutor entre
sociedade civil e poder publico nas acdes de reabilitacio da drea central de Sao Paulo.

32 Segundo informagdes recentes, cerca de 13 milhdes do financiamento do BID serdo direcionados para a
regido.

*3 Ha pressdes para retirada da ZEIS-3 localizada no distrito de Santa Cecilia, onde havia previso de 240
HIS em terreno repassado pela SPTRANS & COHAB/SP.

** Em outubro de 2007, foram demolidos os 6 primeiros prédios dos 58 ja desapropriados pela Prefeitura
33 E importante dizer que o PAC prioriza a habitacio de interesse social (até 5 SM, na definicdo federal),
mas dificilmente poderad induzir a producdo das mesmas em areas valorizadas, ou mesmo urbanizadas, se
os municipios ndo implementarem estratégias adequadas.
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PARTE II - A producio publica nos bairros centrais de Sao Paulo

4. Caracteristicas dos empreendimentos realizados ou programados

Entre 1990 e 2007, os agentes publicos concluiram ou deram inicio a construcao de
5.285 unidades de HIS na area central de Sao Paulo. Embora pequena, diante das
necessidades e possibilidades, essa producao merece ser analisada para que possa ser
ampliada e ganhar escala. Dentro do perimetro estudado (11 distritos), os
empreendimentos de HIS se localizam em 8 distritos e em 16 setores fiscais™ (ver mapa

1.

Tabela 4. Unidades de HIS concluidas ou em andamento® na érea central de Sdo Paulo

(1990-2006)

Agentes promotores fleabﬂ.lt? €40 | COMSIIUGA0 | pyy) observacdes

e edificios |nova
SEHAB/COHAB (Programa de corti¢os) | - 300 (5) 300 (5) le{)gli\_ZP(§0(41)989-1992) ¢ FMH
SEHAB/COHAB (locagio social) 205 (3) 768(3) 973 (6) FMH e PEHP
CAIXA (convénio ¢/ PMSP) 826 (8) 709 (3) 1535 (11) | PAR e Crédito Associativo
CDHU 70 (1) 2124 (14) 2194 (15) | PAC/BID
Total 1101 (12) 3756 (24) 5.002(37)

Observagdo: O nimero de empreendimentos encontra-se entre paréntesis.

No ambito desta pesquisa foi organizado um banco de dados buscando incluir o
conjunto de imdveis (edificios e terrenos) que foram objeto de estudos ou
empreendimentos, realizados por agentes publicos de habitacdo com a finalidade de
produzir HIS na drea central, desde a década de 90, Esses empreendimentos foram
realizados por meio de constru¢c@o nova ou reforma de prédios vazios. A inclusdo de
empreendimentos ndo viabilizados ou paralisados permite analisar os impasses

encontrados.

4.1 Os empreendimentos de reforma de edificios para HIS

a) Reformas concluidas

Foram concluidas as reformas de oito edificios, totalizando 779 unidades (Tabela 6).
Todos os edificios eram de propriedade privada, sendo que sete foram adquiridos no
ambito do contrato PAR e um foi reformado pela CDHU, no ambito do programa

PAC/BID.

Entre 2000 e 2006, os valores médios das unidades produzidas pelo PAR subiram
56,1%. De R$ 19.292 (Ferndo Sales) a R$ 34.419 (Joaquim Carlos). Embora o
programa se destine a familias com renda entre 3 e 6 saldrios, esse aumento dos precos
tem tido como efeito a exclusao de familias com as rendas mais baixas. Nos primeiros,

36 Para efeito da tributacdo imobilidria, o MSP estd dividido em cerca de 300 setores fiscais, os quais se
dividem em quadras (limitadas pelo sistema vidrio) e, estas, em lotes. Cada imével pode ser identificado

por seu SQL.

°7 Sdo considerados em andamento os empreendimentos para os quais as aquisi¢des dos iméveis terrenos
e a elaborag@o de projetos ja estd em curso.
3% As linhas para compra de unidades isoladas do CDHU e da CAIXA ndo serdo analisadas neste trabalho,
embora possam interferir no mercado de imdveis e nas condigdes para construgdo e reabilitagdo visando

HIS.
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havia familias com renda de 3 salarios minimos; nos dois dltimos, todas as familias tém
renda superior a 4,5 saldrios minimos. E importante notar que os valores por unidade
sdo semelhantes, no mesmo periodo, aos de empreendimentos executados pelo PAR na
periferia, pois o teto do financiamento por unidade € o mesmo. No entanto, a drea
construida média no centro é menor.

As unidades do empreendimento Ana Cintra, da CDHU, foram repassadas por R$
45.000, sendo que cada familia terd que pagar apenas R$ 30.000, descontado o subsidio
de R$ 15.000.

Apenas 2 dos empreendimentos de reforma concluidos sdo prédios sem elevador. A
presenga deste item tem encarecido muito os valores das taxas condominiais.

b) Reformas em andamento

Entre os quatro empreendimentos em andamento (Tabela 7), hd um prédio piblico do
governo federal (INSS — Nove de Julho), que tinha sido ocupado por movimentos
sociais em 1997. A concretizacdo foi dificultada por problemas juridicos (a edificagdao
invade um pequeno trecho do lote lindeiro) e pela polémica quanto ao custo de repasse
do imével ao PAR. Durante este periodo, foi sendo deteriorado, o que fard com que o
custo de reforma seja muito maior do que o previsto no inicio.

Os outros empreendimentos (Senador Feijoé, Asdribal do Nascimento e Riachuelo)
correspondem a prédios cujas desapropria¢des foram iniciadas no periodo 2001-2004,
quando foi negociado um aporte de recursos do PEHP. Essas unidades nao devem ser
repassadas por venda e sim alugadas a familias com renda inferior a 3 SM.

¢) Reformas estudadas, mas ndo viabilizadas

Na Tabela 8, estdo listados 17 imdveis, escolhidos entre os muitos que foram objeto de
estudos para reabilitacdo e que nao chegaram a ser executados, por motivos diversos.

Para todos eles foram realizados estudos de viabilidade, pelo Grupo Técnico de Andlise
de Imédveis (GTAI)3 % ou pelas assessorias técnicas dos movimentos de moradia, que
determinavam um valor médximo a pagar pelo imével, tendo em conta o niimero de
unidades resultantes, o teto de financiamento por unidade e o custo previsto da reforma
(célculo involutivo).

= Trés deles eram iméveis de propriedade publica e estavam desocupados havia
muitos anos. Para os dois pertencentes ao INSS (Avenida Ipiranga e
Conselheiro Crispiniano) ha possibilidade, pela Lei Federal n° 11.481/2007, de
serem repassados ao FAR por um preco que garanta a viabilidade para HIS. No
caso do pertencente ao governo estadual (Rua do Ouvidor), basta uma decisdo
politica.

= Em dois imdveis, houve impasse na negociagdo por motivo de documentagao
(Santa Rosa e Ipiranga 1248).

*% Esse grupo era subordinado 4 coordenadoria do Programa Morar no Centro, da SEHAB. Sua primeira
missao foi colaborar para uma dinamiza¢do do programa PAR (Programa de Arrendamento Residencial),
gerenciado pela Caixa Econdmica Federal (CAIXA). Posteriormente, trabalhou na avaliagio técnica e
estudos de pré-viabilidades de edificios para o programa de locacdo social, com recursos do FMH e do
BID. Embora sem poderes para negociar, o GTAI desenvolveu uma a¢do muito importante de
mobiliza¢do de proprietdrios, assim como montagem de uma metodologia de andlise de viabilidade.
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= Em trés casos (Boticdrio, Assuncio, Roberto Simonsen), embora houvesse a
possibilidade de chegar a um acordo sobre o preco, o proprietario decidiu vender
a terceiros, em fung@o da demora na negociagdo com o municipio ou CAIXA.

= Os edificios Prestes Maia e Sdo Vito t&€m processos de desapropriacdo por
interesse social (DIS) em curso. No primeiro caso, a reabilitacdo para HIS pelo
PAR seria e pode ser vidvel com desconto da divida. O edificio Sdo Vito era um
condominio de 600 apartamentos, existindo a¢cdes de desapropriacdo
individualizadas para cada um deles. A intervengdo para HIS € viavel, mas
esbarra em critérios da CAIXA e da Prefeitura.

= Em quatro casos (Conselheiro Nébias, Praca da Bandeira, Hotel Cineasta e Hotel
Cambridge), houve impasse na negociagdo, devido a enorme distancia entre o
preco vidvel para HIS e o valor exigido pelo proprietério. Para o Hotel
Cambridge, talvez o desmembramento do pavimento térreo € a compra de
apenas os andares superiores tivesse resolvido o impasse.

= Um dos prédios (R. Sete de Abril) foi comprado por um empreendedor e
reabilitado para classe média (com o nome de Samambaia).

= QO edificio Aurora e o hotel Sdo Jodo foram objeto de DIS, mas a Prefeitura
desistiu da desapropria¢do em razdo de falta e acordo quanto ao preco. O
primeiro foi reformado para habitacdo pelo setor privado. Estes dois imdveis
estdo na drea de influéncia direta do projeto Nova Luz.

4.2 Os empreendimentos de construcio nova para HIS

Nosso banco de dados sobre constru¢des de novos empreendimentos de HIS na drea
central se compde de 18 casos, sendo 8 concluidos (1441 unidades), 6 em andamento
(871 unidades) e 4 paralisados (660 unidades), o que corresponde a cerca da metade das
unidades construidas desde 1990 na regido central. Para o restante, ainda ndo foi
possivel obter informacdes sobre propriedade, custo e forma de obten¢do do imével, no
minimo. Na tabela 7, podem-se observar as principais caracteristicas desses 8
empreendimentos de construgdo nova concluidos:

Os dois primeiros (Casardo Celso Garcia e Madre de Deus) foram realizados no
ambito do sub-programa de corticos, com recursos do antigo FUNAPS. No caso do
Celso Garcia, um dos terrenos tinha um casario encorticado, mas outros 6 pequenos
lotes lindeiros foram desapropriados para fazer um conjunto de 182 unidades. A
construgdo foi feita por mutirdo, nos 2 casos. Os valores estdo em ddlares da época
(dificil de converter), mas o custo foi considerado acessivel aos moradores. No
entanto, os beneficidrios ainda ndo pagaram e a propriedade ainda néo foi
regularizada em seu nome.

Os dois seguintes (Pari "A" e Pirineus) ocorreram no ambito do programa
PAC/BID, da CDHU. Eram terrenos publicos de 6rgios estaduais, mas o repasse foi
ONeroso.

A vilinha 25 de Janeiro teve origem num terreno pertencente a Curia Metropolitana,
desapropriado mediante acordo em 1992. A construcio sé ocorreu no periodo 2001-
2004, quando o terreno tinha passado a ser ZEIS-3, e foi feita por empreitada.

Dois conjuntos (Parque do Gato e Olarias) foram construidos em terrenos
municipais repassados 8 COHAB/SP. O primeiro foi construido com recursos do
FMH, contando com a possibilidade de utilizar o empréstimo do BID. Seus
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moradores sairam de uma favela em situacio de risco que havia em parte do terreno,
junto ao rio Tamanduatei e sobre uma tubulac@o de gis. Além das unidades, o
projeto compreendeu a construcdo de um parque publico e diversos equipamentos
de interesse regional. As unidades foram atribuidas em locacdo social.

e O conjunto PRIH 25 de Janeiro (ZEIS-3) serd objeto de um estudo detalhado sobre
as condicdes que possibilitaram a construg¢do de 570 unidades residenciais até entao.

Mais 4 conjuntos, com 1056 unidades, estdo em construcio pela CDHU, no ambito do
PAC/BID (destinado a moradores em corticos). Alguns estdo sendo feitos em terrenos
da COHAB, mediante convénios. No ambito do PAR, estdo em fase final, para
assinatura de contrato, dois conjuntos em terrenos pertencentes ao INSS, Maria
Domitila (167 UH) e Nove de Julho (139 UH). O valor médio de arrendamento sera de
R$ 43 mil (teto atual do PAR).

Estdo paralisados, por decis@o da Prefeitura, trés empreendimentos (464 unidades)* em
terrenos que haviam sido repassados por 6rgaos municipais € com seus projetos
arquitetdnicos prontos. Um deles, o conjunto Assembléia, serd objeto de estudo
detalhado. O empreendimento Conego Vicente Marino estava numa ZEIS-3, cuja
extingdo a prefeitura esta solicitando a Cimara Municipal, no ambito das altera¢des do
Plano Diretor Estratégico.

4.3 HIS e mercado privado no Centro

Embora o ntimero total de unidades viabilizadas (concluidas ou em andamento) seja
relativamente pequeno face as necessidades e possibilidades da area central, ele é
expressivo por ser resultado de uma politica relativamente recente, desenvolvida de
modo paralelo ou cooperativo por agentes municipais, estaduais e federais.

O grifico 3 nos permite comparar os nimeros da producao privada (no momento do
inicio da comercializacdo, ndo concluidas) e os da produgao publica (inicio do
empreendimento) nos setores centrais, entre 1998 e 2004. Como o grifico abrange o
periodo 1998 -2004, incluimos os 3 empreendimentos considerados viabilizados
naquele momento, mas que foram paralisados posteriormente por decis@o politica.

Os lancamentos privados estdo concentrados nos setores 027, 04, 05 e 07. Os setores 04
(Cambuci) e 27 (Mooca) sdo ja muito dindmicos, notando-se a predominéncia absoluta
dos lancamentos do mercado. No entanto, esse dinamismo nao decorre de aumento de
atratividade do Centro, mas da expansao do mercado dos bairros de Ipiranga e Tatuapé.

No entanto, em alguns setores fiscais onde foram viabilizados mais empreendimentos de
HIS, entre 1998 e 2004, o interesse do setor privado parece ser ainda pequeno. Nos
setores 02, 03 e 029, ndo houve lancamentos do mercado. Nos setores 01 (partes da
Republica e da Se), 05 (Sé-Liberdade), 06 (Bela Vista mais central), 017 (Pari), 018
(Bom Retiro) e 026 (localizado na Mooca), pouquissimas unidades foram lancadas.

0 Tratam-se dos empreendimentos Conego Vicente Marino (240 unidades), Assembléia (160 unidades) e
Carlos Gomes (64 unidades). O primeiro localiza—se no setor 19 e os outros 2 no setor 05.
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Grafico 3

Comparagao entre o numero de unidades lancadas no mercado e o
numero de unidades HIS viabilizadas no periodo 1998-2004
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Desde 2005 e até outubro de 2007, ndo foi iniciado nenhum outro empreendimento de
HIS*' do municipio ou do PAR.

Por outro lado, a partir de 2005, ocorreram vdarios lancamentos do mercado imobilidrio,
havendo mais de 600 unidades nos setores 1 e 7.

4.4 Elementos de comparacao entre a produciao de HIS no centro e na periferia

Até o final dos anos 90, a produ¢do da CDHU e da Prefeitura era completamente
concentrada nos bairros mais periféricos e em outros municipios da RMSP. Uns poucos
empreendimentos foram realizados em alguns bairros populares consolidados. Desse
modo, s6 se pode falar em programas de HIS para a area central a partir de 1998, para a
CDHU; e a partir de 2001, para a Prefeitura.

O programa PAR comecga em S@o Paulo em 1999 e neste ano sdo também contratados
dois empreendimentos na drea central. Desde 2001 vigorou um convénio de cooperacdo
técnica e financeira com a Prefeitura, por meio da COHAB/SP. Em junho de 2007,
foram contratadas (ou concluidas) no municipio 9.902 unidades em 83
empreendimentos. O PAR-reforma (7 empreendimentos e 717 unidades) representa
apenas 7,2% das UHs e 8,4% dos empreendimentos do MSP!*? Os valores na periferia
sd0 0s mesmos, proximos do teto! Mas a 4drea dos apartamentos é maior.

4! Embora as obras de reforma de 3 edificios s6 tenham sido contratadas em 2005 ou posteriormente,
esses empreendimentos sdo considerados como "viabilizados" até 2004, periodo quando as
desapropriacdes foram iniciadas e os projetos contratados. O mesmo vale para as obras de constru¢do em
terrenos da COHAB no Belém e Brés.

2 Na RMSP: Sio 18.091 unidades em 189 empreendimentos. No Estado de S. Paulo: 58.479 unidades
em 371 empreendimentos.
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CDHU (estamos a espera dos dados sobre produgdo no MSP e RMSP). Foram
produzidos muito mais empreendimentos na periferia.

COHABY/SP - Segundo relatério da gestdo 2001-2004, estavam em andamento 1790
unidades com recursos do FMH em terrenos remanescentes de grandes conjuntos
habitacionais (programa Bairro Legal). Foram também retomadas as obras de mutirdes
iniciados no periodo 1989-1992 (gestao Luisa Erundina) e interrompidos pelos prefeitos
seguintes. Assim, as 1417 unidades iniciadas no centro com recursos préprios (locacao
social reforma (236) e construcdo nova (1088) e programas de corti¢o (93)) representam
um percentual bastante importante do conjunto da produgéo no periodo de 2001-2004.

Além disso, a COHAB fez convénio com a CDHU pelo qual foram iniciadas 3470
unidades em outros terrenos da companhia. Os valores desses terrenos variaram entre
RS$ 8,90 e R$ 137,20 por metro quadrado, sendo o valor médio de R$ 55,10. Para o
PAR, foram feitos repasses onerosos de terrenos suficientes para 4085 unidades, pelo
valor de viabilidade, considerando os tetos de financiamento e os valores de construcéo
aceitos pela CAIXA.

Desse modo, a atuagdo da COHAB/SP em bairros periféricos baseou-se principalmente
num estoque de terras feito nos anos 80 e inicio dos 90, e em convénios que
promoveram a urbanizacdo dessas dreas e construcdo das unidades. Por essa razdo €
muito dificil obter os custos reais das unidades para uma comparagdo com 0s custos no
centro. No entanto, € facil perceber que os terrenos que a COHAB destinou ao programa
Morar no Centro eram muito mais valorizados.

30



Tabela 5 - REFORMA de edificios vazios para HIS

Empreendimentos Concluidos

custo total do

n°de . teto do . - valor da . — - data da
o - Setor . - N agente linha de X N n°de |é&readtil| empreend. s objeto da | forma de aquisi¢éo | custo médio L data da demanda
n nome distrito 8 propriedade | uso original | pavimentos X " financiamento . o aquisicdo do o M) aquisicdo N
Fiscal N promotor | financiamento unidades | UH (m?) | habitacional 1 aquisicao do imoével da UH (R$) Py entrega atendida
superiores por UH (R$) (R$) imovel (R$) do imével
1 |Ferngo Sales 6 002 | privado | residencial 6 CAIXA | PAR-reforma 20.000 54 39,0 1.041.787 645.000 | prédio todo érf]"bri’t‘srjo':c’z?t?:w 19202 | 2.000 2.001 MMC
2 |Riskalah Jorge Reptblica| 001 privado | comercial 17 CAIXA | PAR-reforma 25.000 167 31,0 4.117.938 | 2.100.000 | prédio todo él‘;"bﬂg'jo':ﬁ‘?;o 24,658 2.001 2.002 MMC
3 |olga Benario Prestes Bras | 026 privado banco 4 CAIXA | PAR-reforma 25.000 84 30,0 1.803.870 559.000 | prédio todo | ,COMPTa FAR no 21.475 2,001 2.002 uLe
(Banespa) ambito do contrato
4 [Labor Republica| 001 piblica | mercial 10 CAIXA | PAR-reforma 28.000 84 34,0 2.388.578 420.000 | prédio todo | ,COMPa FAR no 28.413 2.002 2.004 MSTC
(REFER) ambito do contrato
5 |Maria Paula Republica| 005 privado | residencial 13 CAIXA | PAR-reforma 25.000 75 37,0 1980597 | 1.000.000 | prédio todo | ,°0TPra FAR no 26.408 2,001 2004 | Forumde
ambito do contrato Corticos
desapropriado pela
6 [Hotel Sao Paulo sé 005 privado hotel 20 CAIXAT| b AR-reforma 35.000 152 35,0 4.584.486 | 3.180.000 pav. |PMSP e repassadol 4, 74, 2.004 2006 | "orumde
PMSP Superiores sem 6nus para Corticos
CAIXA
desapropriacdo Forum de
7 |S.Cecilia C (Ana Cintra) Sé 007 privado residencial 11 CDHU PAC-BID 45.000 70 60,0 4.200.000 2.100.000 prédio todo propriag 60.000 2.004 2.006 Corticos e
MSTC
8 [Joaquim Carlos Belém | 026 privado | residencial 8 CAIXA | PAR - reforma 35.000 93 46,0 3.200.951 | 1.725.000 pav. _compra FAR no 34.419 2.004 2.007 uLc
Superiores | ambito do contrato
TOTAL UH 779
Fonte: CAIXA (arq. Somone Monice); CDHU (arq. Maria Claudia Brandao), INTEGRA Assessoria Técnica, MALERONKA, Camila (dissertagdo de mestrado IPT/2005)
Tabela 6 - REFORMA de edificios vazios para HIS
Empreendimentos em andamento
n°de . teto do . - custo total do | valor pr_eylsuto . ..~ _|custo médio] datado
o - Setor . . N agente linha de X N n°de |é&readtil| empreend. da aquisicdo | objeto de | forma de aquisicdo . -
n nome distrito 8 propriedade | uso original | pavimentos . . financiamento . . S o ) previsto da | inicio dos
Fiscal N promotor | financiamento unidades | UH (m?) | habitacional do imével aquisicao do imével
superiores por UH (R$) N UH (R$) estudos
previsto (R$) (R$)
Gblica repasse oneroso
1 |Av. 9 de Julho Republica| 006 ‘()INSS) comercial 14 CAIXA | PAR - reforma 43.000 117 43,0 5.036.850 579.263 prédio todo pelo valor de 43.050 2.001
viabilidade
3 |Riachuelo Sé 005 pm;fi'e'f;rios comercial 14 COHAB "°°6_‘ng$;°'3' ; 120 | 355 | 5526400 | 2214000 | prédiotodo]|  DIS/PMSP 41867 | 2003
4 ﬁz‘;rc‘f:]i}n‘ig Sé 005 | privado | comercial 12 COHAB "°°6_‘ng$;°'3' ; 40 345 | 2527960 | 1.453.000 |prédiotodo|  DISIPMSP 63199 | 2003
5 [senador Feijo sé 005 privado | otel/comer 5 CoHag |Locacdo Social - 45 31,0 2.195.955 | 1.003.000 pav. DIS/PMSP 48.799 2.001
cial - PEHP Superiores
TOTAL UH 322

OBS. Pelas informagdes que temos, essas desaproriagdes ja foram concluidas
Fonte: Fichas técnicas GTAI / SEHAB (200-2004), Cartilha Morar no Centro (2004), Balango Programa Morar no Centro (2005)
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objeto de

s motivos da inviabilidade
negociagao

Recusa do proprietario em negociar por
8 valor avaliado pela CAIXA e excluindo valor
Superiores |da divida de IPTU. Esta divida ainda pode
ser descontada na desapropriagdo.

pav. Proprietario desistiu de negociacao para o
periores |PAR e vendeu a particulares
pav. Proprietario desistiu de negociacao para o
periores |PAR e vendeu a particulares
Impasse quanto ao prego para o imével
prédio todo |inteiro. Nao houve tentativa de negociar sem
o térreo.
Proprietério desistiu de negociagdo com a
prédio todo | COHAB/SP (indecisdes) e vendeu a
particulares
pav. Impasse na negociagdo com o INSS. Nova
periores |lei pode resolver e viabilizar
Dificuldade de negociagdo com FAR devido

a hipoteca com banco sob intervengéo
federal.

pav. Dificuldades de negociagdo com muitos
periores | proprietarios de mesma familia
Impasse na negociagéo com o INSS. Nova
prédio todo P 9 00
lei pode resolver e viabilizar
Impasse quanto ao prego. Permanece vazio.
pav. .
Impasse quanto ao prego. Permanece vazio.
periores
Houve reintegragdo de posse. Desinteresse
prédio todo
do governo estadual. Permanece va:
prédio

pav.
Superiores

Impasse quanto ao prego. Permanece vazio.
Houve desisténcia da agéo de
prédio todo |desapropriacdo e a reforma para habitacdo
seré feita por privado.

PAR criou dificuldades quanto ao porte e
carateristicas do projeto. Desinteresse da

prédio todo PMSP por conflitos com diretrizes da
revalorizag&o do Centro.

Houve desisténcia da agdo de
prédio desapropriacéo devido ao preco exigido pelo
todo proprietario.
Impasse quanto ao prego. Vendido a
prédio todo {empreendedor privado que reformou para
"média renda"




Tabela 8 - CONSTRUCAO NOVA de habitacio de interesse social

Empreendimentos concluidos (1)

. = . . area . area Util valor da - custo total do
o - setor legislagdo propriedade do | area terreno B agente linha de o . ™ custo da o forma de datada |custo médio da N data da demanda
n nome distrito fiscal atual terreno (m2) construida romotor | financiamento | " de unidades | média da construgdo (R$) aquisicao do aquisicido aquisicao UH (R$) empreendimento entrega atendida
total (m2) P UH (m?) < terreno (R$) quisig quisie (R$) 9
SEHAB/H| Sub-programa desapropriagao moradores
1 |Celso Garcia Belém 026 | ZEIS3/L005 privada 4.031 5.542 ABI de Cortigos - 182 30,4/24,7] US$1.289.719 US$841.476 FUNAPS 1990 Us$11.710 US$2.131.194 1992 cortigo do local
Funaps e outros
SEHAB/H Sub-programa desapropriagéo moradores
2 |Madre de Deus Mdoca 032 ZM3a privada 750 2.692 ABI de Cortigos - 45 59,8 US$409.163 US$145.939 FUNAPS 1990 US$13.579 US$611.082 1996 cortigo do local
Funaps e outros
. . . desapropriacao .
3 |Pari A (CDHU) Pari 018 | ZEIS3/L004 |publica (FEPASA) a obter a obter CDHU PAC BID 160 40,0 a obter a obter FEPASA 1999 28.200 a obter 2002 Mov.moradia
4 |Pirineus Santa 107 | zmapior | PUblica (heranca 311 | 1254 | coHu | PacBID 28 38,0 489.328 | 175.000 |repasse oneroso| 1999 23.349 694.328 2003 moradores
Cecilia vacante da USP) cortigo do local
Bom privada desapropriacao moradores
5 |Vilinha 25 de janeiro N 001 | ZEIS3/CO17 (Curia 764 1.728 PMSP (3)] Funaps/FMH 33 41,3 688.117 a obter propriag: 1992 30.000 a obter 2004 "
Retiro N FUNAPS cortico do local
Metropolitana)
Bom - = . moradores
6 |Parque do Gato N 019 | ZEIS3/CO10| publica (PMSP) 19.706 53.314 COHAB [ Locagao Social 486 375 17.241.200 1.435.000 | repasse oneroso 2003 39.200 18.795.250 2004
Retiro Favela do Gato
7 |Olarias Pari | 017 | zEIS3/L003 (SE’\;’XS/';?ASP) 3215 | 9.255 | COHAB |Locagéo Social 137 38,8 5.051.830 970.000 | repasse oneroso| 2003 42.300 6.120.030 2004 | Mov.moradia
£ compra no P
8 |25 de Janeiro (2) Bom | gy [#EISICO17 privada 3047 | 17820 | caixa Crédito 300 34,0 13.946.420 | 1.218.800 ambito do 2004 43.000 15.165.220 2006 familia com
Retiro PRIH Luz associativo contrato renda até 6 SM
TOTAL UH 1371

Observagoes

(1) Nao inclui todos os empreendimentos de construgdo nova concluidos, mas apenas aqueles para os quais obtivemos dados sobre pregos e forma de obtencao dos terrenos.
(2) Nesta ZEIS-3, outra parte do terreno e 60% da area construida total correspondem a um conjunto para renda média (270 unidades). Ver Ficha detalhada.
(3) Terreno desapropriado pela SEHAB com recursos do FUNAPS, em 1992, e obra realizada a partir de 2002, pela COHAB, com recursos do FMH.

Fonte: CDHU (arg. M. Claudia Brandéo), INTEGRA Assessoria Técnica, AMBIENTE Assessoria Técnica, MALERONKA, Camila (dissertagdo de mestrado IPT/2005), Cartilha Morar no Centro (2004), Balango Programa Morar no Centro (2005)
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Mapa 1 - EMPREENDIMENTOS DE HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL NO CENTRO DA CIDADE DE SAQ PAULO
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5. Identificacao e analise dos problemas ligados a producao de HIS no Centro

Conforme previsto nesta Pesquisa, dez dos empreendimentos de HIS identificados
foram objeto de estudos detalhados sobre as condi¢des em que foram desenvolvidos,
com énfase na problemdtica da obtenc¢do dos imdveis para sua realizag¢do. A escolha dos
casos levou em conta os agentes promotores e os tipos de intervenc¢do (constru¢do nova
ou reforma), assim como o estdgio do empreendimento (concluidos, em andamento ou
paralisados). Procurou-se analisar os projetos que podem ser representativos de
problemas encontrados ou da aplica¢io (ocorrida ou possivel) dos instrumentos
urbanisticos e tributdrios disponiveis.

O quadro a seguir traz a lista dos empreendimentos selecionados para a andlise
detalhada e as principais razdes para sua escolha. A descri¢do detalhada de cada um dos
10 empreendimentos consta do caderno Estudos de Caso, que apresentamos como anexo
deste relatdrio.

Seis casos correspondem a reformas de edificios para HIS (cinco concluidas e uma em
andamento) e quatro a construgdes de conjuntos populares novos na area central (trés
realizados e um paralisado).

A realizagdo dos estudos de caso permitiu um conhecimento maior das caracteristicas de
cada empreendimento e das condi¢des em que foi realizado (se isso ocorreu), a
compreensdo mais aprofundada dos procedimentos utilizados pelos diversos agentes
publicos e a identificacdo dos principais gargalos que estdo impedindo melhores
resultados.

Como em qualquer programa habitacional de interesse social, os programas no centro
estdo condicionados pela obten¢d@o do solo; projeto e tecnologia compativeis com as
exigéncias de qualidade e custo; e financiamento adequado a sua demanda especifica.
No entanto, a producéo de HIS nas dreas centrais € realizada em um contexto
imobilidrio e urbanistico especifico e constitui um tipo de intervengdo inovador, face
aos modelos de intervengao habitacional conhecidos no pais.
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Nome Agentes/ | Periodo Numero de | Motivos para a escolha
programa unidades
Labor PAR 2002-2004 | g4 Prédio comercial desocupado havia 10 anos, de propriedade da Fundacdo Rede Ferrovidria — REFER. Houve
Concluido negociagdo de prego e desconto relativo a reforco estrutural necessario. Viabilidade foi obtida com acréscimo
de 14 unidades, 6 nos mezaninos criados no pavimento térreo, e 8 no pavimento adicional.
Hotel Sdo Paulo PMSP/CAL | 2004-2006 152 Hotel de grande porte localizado em rua de dificil acesso. Ocupado por movimentos em 1999. Desapropriado
XA Concluido por acordo e com desconto da divida de IPTU. Repassado sem Onus para o PAR. Custo de reforma muito
elevado, devido a caracteristicas do imdvel e opcdes de projeto.
Ana Cintra CDHU 2004-2006 | 70 Prédio residencial com térreo comercial. Ocupado por movimentos de moradia em 2001. Aquisi¢do do térreo
Concluido onerou o custo do empreendimento. Térreo comercial ndo ocupado.
Joaquim Carlos PAR 2004-2007 93 Prédio residencial com térreo comercial, no distrito do Belém, menos valorizado. A iniciativa de negocia¢do
Concluido partiu do proprietdrio. Estudos de viabilidade aconselharam o desmembramento do pavimento térreo, que nao
foi adquirido.
Hotel Senador COHAB/SP | 2001- em 45 Hotel de pequeno porte, localizado em pleno centro comercial, adquirido por desapropriagdo amigdvel.
Feijo andamento Participacdo de recursos federais do PEHP para desapropriacdo determina que seja utilizado como locagio
social.
Nove de Julho CAIXA/PA | 1997-em 117 Prédio comercial de propriedade do INSS, abandonado havia vdrias décadas. Ocupado por movimentos em
(INSS) R andamento 1997, foi objeto de muitos estudos. Dificuldades de negociagdo por conta do prego e outras pendéncias
juridicas. Demora acentuou a degradacio e aumentou o custo da reabilitagdo.
Madre de Deus PMSP/Funa | 1990-1996 |45 Terreno resultante de demoligdo de corti¢o e desapropriado pela prefeitura. Convénio com associagao,
ps Concluido reunindo moradores do corti¢o e outras familias encorti¢cadas da regido para repasse do terreno e
financiamento das obras em mutirdo. Exemplo de boa gestao atual do condominio.
Pirineus CDHU 1999-2003 28 Terreno resultante de demoligdo de cortig¢o, de propriedade publica. Pequeno porte e suas vantagens.
Concluido
Assembléia COHAB/SP | 2002- 160 Terreno sub-utilizado de propriedade municipal (estacionamento). Repassado a COHAB/SP exigindo em
Paralisado contrapartida a constru¢do de garagem no subsolo.
PRIH 25 de PMSP/CAL | 2004-2007 | 403 HIS e Terreno vazio, localizado numa ZEIS-3, muito central. Papel do poder municipal na mobilizacdo dos agentes
Janeiro XA Concluido 270 HMP (proprietdrio do terreno, empresa de construgcdo e CAIXA). Articulagdo com projeto de recuperagdo do bairro.
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5.1 A reforma de prédios para transformacao em HIS

Na reforma, a reducdo do custo depende de decisdes articuladas de aquisicao (que
imdveis adquirir e como, especialmente) e de projeto do imédvel (especialmente o
numero de unidades e o tipo de intervencao fisica no edificio). O custo de produgdo de
unidades é dado pela equacdo Custo do imével + Custo da Obra + custos diversos™®.
Lidando com os limites de financiamento do PAR (ou outro) por unidade, a equacio
assume a seguinte forma:

(Custo do edificio + Custo da Obra + custos diversos) < Valor maximo financiado
Numero de unidades resultantes

O valor maximo a pagar pela edificacio a ser reformada resulta de um “cdlculo
involutivo”, resultante da subtracdo: valor madximo de financiamento — (custo da obra +
diversos). A redugdo do custo da obra pode ser atingida com projeto adequado,
minimizacdo da intervengdo, utilizagdo de componentes padronizados, boa organizagao
do canteiro, etc. Naturalmente, quanto menor a intervengdo, menor o custo da reforma e
o tempo necessario. O_nimero de unidades deve ser o adequado para permitir um bom
aproveitamento do edificio e pouca perda de 4reas. Desse modo, o projeto tem uma
outra func¢ao essencial, que € buscar maximizar o nimero de unidades, mas guardando
qualidade e as dreas minimas exigidas.

Sendo os edificios muito diferenciados, assim como seu estado de conservagao, é
praticamente impossivel determinar percentuais ideais para um ou outro item. Mas é
fundamental buscar as formas de reduzir tanto o custo do imével com o das obras de
reforma. Os prédios mais interessantes para HIS sdo os que permitem uma boa relacio
entre a drea privativa da unidade habitacional (UH) e drea total construida (ATc). Isto
porque o custo da obra nas areas de circulac@o e outras dreas de uso coletivo também
incide no custo da unidade e nos futuros custos de manutencido do condominio.

Os casos estudados e outros conhecidos no dambito desta pesquisa confirmaram que os
empreendimentos de reforma tiveram seus resultados prejudicados ou foram
inviabilizados tanto pelas dificuldades e preco de obtenc¢éo dos edificios como de
realizacdo das obras. No entanto, essas questdes ainda ndo estio sendo tratadas
adequadamente pelos agentes promotores e financeiros. Desse modo, vale analisar
separadamente os aspectos seguintes.

5.1.1 As dificuldades para obtencao dos edificios vazios

E sabido que o setor privado tem mais flexibilidade e s6 adquire por valor compativel
com a demanda para seu empreendimento. No setor publico, essa 16gica muitas vezes
ndo € aplicada. A propria legislagdo que regulamenta as aquisi¢des — tentando evitar
abusos — cria dificuldades que levam os promotores publicos a pagar mais que o0s
valores de mercado.

a) Aquisicido de imdveis de propriedade privada

Entre os casos estudados, essa situacdo corresponde aos edificios Joaquim Carlos, Hotel
Sao Paulo, Senador Feijé e Ana Cintra. No entanto, ha diferencas nos procedimentos e

s Regularizagao, projeto, etc.
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nas estratégias adotadas pelos diferentes agentes promotores, assim como regras
especificas das linhas de financiamento (ver item 2).

= PAR-reforma/ CAIXA

O edificio Joaquim Carlos foi adquirido no ambito do PAR-reforma, ou seja, os valores
pagos resultaram de um cdlculo involutivo determinado pelos tetos de financiamento do
Programa e pelo custo da reforma. Consideramos que é um caso bem sucedido de
negociacio, combinado a um bom aproveitamento do prédio.

No custo da unidade HIS obtida apds a reforma, 53,9% correspondem a aquisi¢ao do imdvel e 42,9% aos custos da
reforma. O custo da reforma por metro quadrado foi de cerca de R$ 321. Essa proporgéo e esse custo parecem
bastante razoaveis.

No entanto, vérias avaliagdes feitas pelas assessorias técnicas mostraram que, nos
primeiros empreendimentos do PAR-Reforma (especialmente Olga Benério, Ferndao
Sales, Riskalah Jorge e Maria Paula), a busca da redu¢do do preco para atender ao teto
de financiamento determinou projetos com unidades muito pequenas, nem sempre bem
resolvidas. Mas a proposta era maximizar o atendimento e dividir as despesas de
aquisi¢do e obra por um nimero maior possivel de apartamentos.

A norma da CAIXA, pela qual um imdvel s6 é adquirido quando o empreendimento
esta fechado — houve aceitacdo da proposta de uma empresa construtora, com
orcamento definitivo e projeto aprovado na Prefeitura — torna as aquisi¢des pelo PAR
muito complexas e morosas. Um dos aspectos é que a empresa proponente deve ser
aprovada em uma andlise de risco**, feita no final do processo, que analisa seu
desempenho em todos os contratos com a CAIXA, em todo territério nacional. O
proprietdrio do imdvel, embora saiba que receberd o valor acordado a vista, precisa
esperar varios meses para viabiliza¢do do negdcio, sendo que sempre existe a hipdtese
de ndo concretizacdo, por problemas ligados ao risco da empresa ou outros.

Segundo a pesquisa “Observatério do Centro”, na experiéncia do PAR “(...) além das
questdes relativas a preco, a demora nos procedimentos de aquisi¢do pela CAIXA tem
sido ligada também a irregularidade nas matriculas, incluindo diferencas entre as dreas
reais e as dreas registradas ou tributadas; necessidade de desmembramento dos andares
térreos; existéncia de algumas unidades comerciais ou residenciais alugadas — o
proprietério hesita em rescindir os contratos sem ter uma garantia da CAIXA quanto ao
fechamento do negdcio; existéncia de importantes dividas dos proprietarios junto a
Prefeitura, Sabesp e Eletropaulo — a serem resolvidas antes ou no processo de
negociacdo; divergé€ncias de interesses entre os proprietirios do mesmo edificio”
(LABHAB-Lincoln, 2006).

Esses aspectos estdo na origem de desisténcia de negociag@o por parte de proprietérios
ou da prépria CAIXA, com indicado na tabela 7. Por outro lado, em alguns casos, os
proprietarios — ao perceber o interesse da CAIXA — aumentam o valor de suas ofertas de
modo incompativel com o teto de financiamento.

No caso do Hotel Sdo Paulo, a aquisi¢do fugiu dos procedimentos usuais do PAR-
reforma. Como a conta (aquisi¢@o +obras) nio fechava, a prefeitura decidiu

* Antes disso, deve possuir os certificados da GERIC (Geréncia de Risco de Crédito) e do PBQP
(Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat).
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desapropriar o prédio inteiro, desmembrou o térreo e 0 mezanino (que destinou a
equipamentos sociais) e repassou 0s pavimentos superiores a0 FAR gratuitamente.

A desapropriacao "amigavel" permitiu reduzir despesas e agilizar o processo. Foi possivel ainda descontar cerca de
R$ 554.500 referente a dividas do imovel (judiciarias e IPTU). No entanto, ndo foi buscada uma negociagéo para
chegar a um valor de viabilidade, ou seja, compativel com o teto de financiamento. Por este procedimento, o valor
de compra deveria ser menor e o valor referente aos andares destinados aos equipamentos teria sido explicitado.
Alias, os andares inferiores (area total de 1.695 m?) certamente teriam um valor por metro quadrado maior que o dos
andares superiores (destinados ao PAR).

= Programa municipal
No caso do edificio Senador Feijo, o prédio foi desapropriado pela PMSP para o
programa de locagdo social.

Embora o processo de desapropriagéo tenha sido amigavel, essa aquisi¢éo néo custou pouco! O valor da aquisigdo
significou pagar R$ 22.289 por unidade a ser obtida. O valor pago foi cerca de 20 % superior ao valor que estava
sendo negociado com o proprietario em 2002. Provavelmente baseou-se em "valor de avaliagéo" feito pela
COHAB/SP e ndo em "valor de viabilidade", a partir do calculo involutivo. A entrada de recursos do PEHP (Ministério
das Cidades) para desapropriacdo do PEHP, ao que parece, permitiu esse aumento.

Para implementar o programa de locagdo social e outros, entre 2003 e 2004, a prefeitura
decretou de interesse social para fins de desapropriagdo DIS) vérios outros prédios no
centro de Sao Paulo: Riachuelo, Asdrabal do Nascimento, Edificio Sao Vito, Prestes
Maia, Hotel Sé@o Jodo e Aurora, além do Hotel Sdo Paulo. Os dois primeiros foram
adquiridos e estdo em obras, devendo ser utilizados para locacao social. Quanto aos
outros, ap6s a mudanga de administracdo no municipio, houve anulagdo de DIS (caso do
Aurora), desisténcia por falta de acordo (hotel S. Joao) ou indefini¢ao politica (Prestes
Maia e S. Vito).

No periodo 2001-2004, no contexto do programa Morar no Centro, foi estudada a
hipétese de a COHAB comprar prédios mediante licitagdes em perimetros definidos.
Mas essa hipétese foi descartada pelos advogados da empresa, com receio de
contestagdes legais.

A obtencdo direta de prédios com dividas mediante a Lei de Dagéo, apesar de
regulamentada por decreto, ndo chegou a ser implementada. A razdo alegada foi a falta
de estrutura no municipio para estimular e administrar a dagao.

= CDHU - Programa PAC/BID
O edificio Ana Cintra (Santa Cecilia "C"), foi objeto de desapropria¢do pela CDHU.

Segundo a coordenadora do Programa PAC/BID, o processo judicial fez triplicar o prego do imével, que custou, no
final, cerca de R$ 2.100.000, ou seja, R$ 30.000 por unidade*.

O térreo destinado ao uso comercial pertence a CDHU e seus custos nao incidiram nos valores finais das unidades
habitacionais.

Embora se tenha utilizado a desapropriacdo em varios programas, existe uma grande
diferenca entre as que se concluem por acordo e as que resultam de condenacéo judicial.

# As decisdes de reduzir o nimero de unidades e adquirir o pavimento térreo também contribuiram para
chegar a este alto valor incidente sobre cada unidade HIS.
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Quanto ao custo do imdvel, ter a desapropriacdo concluida ou nao faz toda a diferenca,
pois nos processos judiciais ndo existe nenhum controle sobre os valores a pagar.

O grande nimero de negociacgdes iniciadas e posteriormente inviabilizadas (tabela 8)
deixa evidente a falta de estruturas ou de mecanismos para adquirir os imdveis privados
com agilidade. Esse aspecto talvez explique porque o setor publico dificilmente adquire
pelo "valor de viabilidade", enquanto o setor privado consegue fazer isso com relativa
facilidade na area central.

Alguns mecanismos importantes existem e néo estdo sendo utilizados. E o caso das leis
de 'dacdo em pagamento' e "remissao da divida", no caso de iméveis com dividas
tributdrias com o municipio, explicadas no item 2. Sua aplicagdo poderia ter viabilizado
vérios projetos dos diferentes agentes (o edificio Prestes Maia, por exemplo). Nas
entrevistas, constatamos que os técnicos da CAIXA e da CDHU desconheciam esses
instrumentos que, no entanto, acharam "muito interessante".

No entanto — para os inimeros iméveis com dividas tributdrias — seria antes necessario
implementar a cobranca judicial das dividas ativas. Ao invés disso, a prefeitura
estabeleceu uma “quase anistia” aos devedores, perdoando as multas, juros e mora, e
dando um prazo de 120 meses para pagamento do restante da divida.

b) Aquisicdo de imdveis pertencentes a instituicoes publicas.

Entre os casos estudados, essa foi a situagdo dos edificios Labor e Nove de Julho
(INSS). Muita demora e questdes relativas ao preco, pois nao podem vender por menos
do que "vale". No entanto isso ¢ tedrico, pois ndo ha compradores.

Nos casos de imdveis federais pertencentes ao Instituto Nacional da Seguridade Social
(INSS)*, 0 mecanismo da avaliac@o tem representado um grande entrave. Embora os
procedimentos técnicos indiquem que o imével vale X, muitas vezes ndo ha
compradores e muitos leildes resultam vazios, mas os responsaveis t€m receio de vender
por valor inferior e ser responsabilizado penalmente.

Nove de Julho (INSS) - “As dificuldades e morosidade no repasse do imovel do INSS na Avenida Nove de Julho
para a CAIXA séo dificeis de compreender. Elas atravessaram 4 anos de PT na administragdo municipal e quase
cinco de PT no governo federal, sendo que, durante dois anos, os governos municipal e federal estavam nas maos
do mesmo partido, supostamente interessado na solugéo do problema.Atualmente, existe 0 compromisso do INSS
(inclusive porque atualmente autorizado pela Lei) de repassar o imével para a CAIXA por um valor tal que, apds a
reforma, permita que as unidades fiquem por um valor até R$ 43.000 (teto do PAR em 2007). No entanto, se isso
demorar muito e houver mudancas de orientagdo politica, essa solugdo pode voltar a ser questionada.

Os leildes para tentar vender esse edificio resultaram vazios. No entanto, € muito provavel que, atualmente, ele
tenha compradores para demoli¢ao e aproveitamento do terreno, se o INSS quisesse (estd na area da Operagéo
Urbana Centro). Alias, o valor proposto pela CAIXA ndo paga nem mesmo o terreno ocupado pelo prédio. O valor
venal atribuido pela Prefeitura apenas ao terreno é de R$ 1.381.216 (em 2006)!”

¢ O INSS & proprietirio de muitos edificios e terrenos urbanos em dreas centrais, desde agéncias
desativadas a iméveis obtidos em pagamento de dividas. Os iméveis da RFFSA também formam um
conjunto considerdvel de terras vazias (incluem antigos leitos) e edificacdes subutilizadas em centros de
cidades e dreas urbanizadas.

42




Labor - Foi importante que a Fundag&o Rede Ferroviaria aceitasse a redugéo no valor de aquisi¢do do imével,
descontando os gastos com o reforgo estrutural necessario. Embora parega normal, os 6rgéos publicos ou objeto de
controle por Conselho, como € o caso da Rede, tém muita dificuldade para tomar decisdes que possam vir a ser
motivo de acusacéo de "depreciacdo do patrimdnio”.

Entre os edificios vazios no Centro, existem varios que sao publicos, das 3 esferas de
governo. Um deles foi objeto de uma ocupacio famosa: o edificio Ouvidor, pertencente
ao governo estadual.

De um modo geral, seria aconselhavel definir os iméveis publicos ociosos e adequados
para reforma como ZEIS, pois obriga ao uso HIS e (teoricamente) reduz seu valor de
venda®’. E ainda, se ndo for possivel a venda, por que ndo pensar em "cessao de uso"”
(gratuita ou onerosa, de longo prazo) ao 6rgdo promotor, para reformar e destinar a um
programa de locagdo social? Isto seria especialmente interessante para empresas
publicas, para evitar sua descapitalizagdo.

5.1.2 O objeto da aquisicao

Deve-se adquiri o prédio inteiro ou somente a parte destinada ao uso residencial? Essa
discussdo vale para imdveis publicos e privados que tenham pavimentos térreos e
mezaninos projetados para uso comercial ou institucional.

Nos primeiros empreendimentos de reforma, foram comprados os edificios inteiros, o
que resultou, em alguns casos, em dreas de uso coletivo muito grandes, incidindo no
custo das obras e de manuten¢do do condominio. Posteriormente passou-se a estudar a
possibilidade de desmembrar os pavimentos térreos (eventualmente os mezaninos)
adquirindo apenas os andares superiores, suficientes para os apartamentos e pequenas
areas de lazer coletivas. A principal razao foi a "descoberta" de que os valores por metro
quadrado de pavimentos térreos sdo maiores do que os dos andares superiores, em razao
da demanda para uso comercial®.

Em trés dos casos estudados (Hotel Sao Paulo, Joaquim Carlos e Senador Feij6) os
promotores decidiram ndo adquirir os pavimentos térreos ou mezaninos dos edificios.
Isso permitiu reduzir os custos de aquisicdo e de reforma incidentes sobre o custo da
unidade HIS.

Hotel Sao Paulo - O desmembramento do edificio permitiu reduzir o custo do empreendimento habitacional. No
entanto, esse valor ainda foi alto para a realiza¢éo da reforma o que fez a prefeitura decidir repassar o edificio
gratuitamente para a Caixa. Assim, o valor de arrendamento corresponde apenas ao custo das obras de reforma“.

No entanto, em outros dois casos, a decisdo de adquirir os prédios inteiros teve
importantes conseqiiéncias no custo dos empreendimentos.

Ana Cintra - Aparentemente, a compra do térreo ndo foi uma boa opgéo, pois encareceu a compra € a reforma. A
area do térreo + mezanino é de 670 m2 Se considerarmos que seu valor €, no minimo, o triplo do valor do m? nos
andares superiores, podemos dizer que o térreo valeria pelo menos R$ 665.772 na época da aquisigao. Isso
implicaria uma redugao de cerca de R$ 9.500 por apartamento produzido, além do custo da reforma correspondente
a essa area. Segundo as informagdes que obtivemos, a CDHU tem dificuldades legais para dar um uso rentavel ao
pavimento térreo, o que poderia ser uma solugéo para recuperar 0s custos.

*T A questdio é convencer os juizes sobre isso.

* Esse aspecto também foi notado por Samuel Jaramillo para o caso de Bogota e por Carlos Alba para o
caso da Cidade do México.

* No estudo de caso, discute-se sobre esse subsidio.
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Nove de Julho (INSS) - O edificio possui uma area de térreo mais mezanino com cerca de 1.200m? com frente para
a avenida Nove de Julho. A solugéo talvez devesse passar pelo desmembramento dos pavimentos inferiores,
permitindo um uso (comercial ou institucional) capaz de pagar mais pelo solo e liberando as unidades residenciais
do 6nus da aquisicéo, reforma e manutencéo dessa area. Incorporar os pavimentos inferiores ao condominio
significa onerar cada um dos 117 apartamentos previstos com a obra e manutencéo de cerca de 10,30 m?, ou seja,
uma area equivalente a mais de 25% da érea util de cada apartamento!

No entanto, € claro que a solugdo do desmembramento do térreo exigiria articulagbes entre 0 INSS, a CAIXA e a
propria prefeitura, o que parece bastante complexo nesta conjuntura.

5.1.3 Estoque ou aquisicoes pontuais?

Uma questdo geral, valendo para todos os agentes promotores de HIS, € que ndo fazem
aquisi¢Oes prévias ao desenvolvimento de projetos e, muito menos, um estoque de
iméveis para projetos futuros. Todos adquirem pontualmente, analisando caso a caso.
Ou seja, os programas habitacionais estdo atuando de forma inadequada face ao
contexto de valorizacdo provavel da area central.

Ja dissemos que a CAIXA s6 adquire cada imdvel no ambito da negociagcdo de um
contrato para sua reforma. Ou seja, € preciso fazer um projeto bastante detalhado para
chegar no valor de viabilidade da compra do imével. Isso demora tanto que os precos
sobem (do imével e da reforma).

No entanto, muitos imdveis poderiam ser adquiridos — sem risco - mediante
diagnédsticos sumarios sobre as condi¢des de conservagdo e possibilidades de
aproveitamento econdmico. Por exemplo, na Franca, onde a reabilitacdo de edificios
residenciais é uma atividade muito importante, as empresas que especializadas utilizam
métodos de diagndstico rdpido (consolidado num software) para determinar o grau de
complexidade e custo, elementos suficientes para tomar uma decisdo de comprar ou
nao.

A formagdo de um estoque de edificios para reformar é fundamental em bairros que
estdo sendo valorizados por conta de investimentos publicos na reabilitacdo. Por outro
lado, ela € particularmente adequada nas ZEIS, de modo a garantir e agilizar os
programas de HIS. Além disso, instrumentos como a preempcao deveriam ter como
objetivo a formagdo desse estoque, aproveitando as oportunidades representadas por
edificios colocados a venda.

5.1.4 O custo das obras de reforma

Naturalmente, hd limites para baixar o preco do imével e, em alguns casos, o custo
(estimado ou realizado) da reforma tem sido demasiadamente alto™”, aproximando-se
dos custos de construcdo nova. Os resultados sdo a inviabiliza¢do das intervengdes ou
unidades reformadas com valores muito altos.

%% Considerando que cerca de 50% da construgdo nova correspondem a estrutura e alvenaria (andlise feita
pelo Eng. José Yolle da Integra Assessoria Técnica, em entrevista realizada em 08.05.2007).
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Falta uma andlise para saber se os custos sdo exagerados ou se hé superfaturamento, ou
seja, as empresas estariam se aproveitando da falta de normas e tabelas de custos’'. De
qualquer modo ha fatores de natureza técnica e mesmo mercadoldgica nos custos
exagerados, entre as quais podemos apontar:

a) Relacdo inadequada entre a area ocupada pelas das unidades habitacionais € a area
total construida do edificio

Este aspecto ja foi analisado com relagio ao custo incidente do terreno. Mas é evidente
sua importancia para o custo da obra e posterior manutencao do edificio.

O aproveitamento econdmico da drea construida do edificio pode ser medido pela
relacdo entre a drea ttil das unidades (AU) e a drea construida total por unidade (AT).
Esse dado (também utilizado para constru¢ao nova, mostra que as unidades mais baratas
sdo as que t&m os maiores percentuais AU/AT*? Esse aspecto pode ser observado na
tabela 9, que traz informacdes sobre custos de empreendimentos publicos e privados de
reforma.

Algumas vezes, existe a expectativa — sobretudo dos movimentos populares — que as
dreas coletivas poderdo ter usos que gerem recursos para a manuten¢do do condominio,
mas isso ndo tem sido comprovado nos prédios reformados até agora.

b) O nimero de unidades resultantes da reforma

Esta questdo tem a ver com a divisdo do custo das obras por um nimero maior ou
menor de unidades e tem sido objeto de muitas discussdes. A busca de maximizar o
numero de unidades (ndo s6 pelo custo, mas por pressdes dos proprios movimentos para
atender a um nimero maior de familias), levou a solucdes que exigiram muita
intervenc¢do, encarecendo as obras. Em alguns casos, deveria ser estudada a
possibilidade de manter a organizacdo original do edificio.

Ana Cintra - A questéo da redugao do numero de unidades foi levantada por técnicos que acompanharam o
processo. Naturalmente, se fossem feitas 86 unidades e em regime de mutirdo, o custo de cada apartamento seria
bem menor e o empreendimento atenderia mais familias. No entanto, nem sempre o custo/beneficio da subdivisao é
favoravel.

Num raciocinio oposto, o valor pago pelo edificio significa que cada uma das 36 unidades originais custou R$
58.333 (ou R$ 411,93/m?2 de area total). Foram gastos R$ 2.100.000 para criar mais 34 unidades, com area de 60
m2. A reforma custou R$ 30.000 por nova unidade, ou seja, R$ 411 por metro quadrado de area construida.

Valeu a pena? Se considerarmos o numero de familias atendidas, sim. Mas, do ponto de vista do custo, & duvidoso.
Talvez, a manutengédo do numero original de unidades (ou subdivisdo de apenas uma parte delas) e a realizagéo de
obras mais simples de conservag&o tivesse propiciado unidades mais confortaveis, que seriam destinadas a familias
grandes. No entanto, a politica municipal e federal de habitagéo tem regras muito rigidas, que freqlientemente
impedem a compatibilidade entre as necessidades familiares e ao tamanho da moradia.

Joaquim Carlos — Para a construgéo de 93 apartamentos foram gastos R$ 1.725.000 na compra do imével (R$
18.548,39 por unidade) e R$ 1.374.670,00 em reforma e outras despesas (R$ 14.781,40 por unidade).

Este foi 0 Unico caso em que o nimero original de unidades (120) foi reduzido para serem criadas unidades mais
confortaveis. Mas é interessante saber que o valor da aquisigdo de 120 quitinetes foi de R$ 14.375 por unidade. N&o

31O Sistema Nacional de Precos Indexados —SINAPI — s6 existe para construcio nova e ndo inclui itens
importantes de obras de reforma.

%% Especialistas franceses que apoiaram o trabalho do GTAI consideram que, na Franga, uma relagio
abaixo de 80% ndo é economicamente vantajosa. No entanto, os tipos de edificios franceses, assim como
de moradores, sao muito diferentes dos brasileiros.
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temos dados para saber se elas seriam habitaveis com uma reforma simples (pintura e troca das instalagdes), sem
mexer nas paredes divisorias.

Labor - Os arquitetos encontraram uma solugéo interessante (e viavel tecnicamente) para reduzir o custo incidente
da aquisicao e reforma, que foi aumentar o numero de unidades, mediante mais um andar. De qualquer modo, na
solugdo adotada, a relagéo entre a area util das unidades e a area total construida parece pequena (62,2%),
indicando que o edificio ndo era de aproveitamento econdmico para uso residencial.

¢) A inadequacio dos edificios

Nem todos os edificios vazios do centro de Sdo Paulo sdo adequados para serem
transformados em habitacdo popular.

Hotel S&o Paulo - Segundo especialistas franceses que examinaram o edificio?, ele ndo era adequado para ser
transformado em unidades residenciais econdmicas. Uma das principais razdes era a enorme area ocupada pelas
circulagdes horizontal (em cada andar) e vertical.

O custo da reforma construgéo (sem outras despesas): cerca de R$ 534 por metro quadrado, semelhante a custos
de construgdo nova®. Como entender isso?

Por isso, a selecdo dos edificios deveria ser precedida de um bom diagndstico, com o
objetivo de definir os problemas e potencialidades do edificio, assim como o provavel
custo para transforméa-lo em residencial popular. No periodo 2001-2004, esse trabalho
foi desenvolvido pelo GTAI com o apoio de arquitetos brasileiros® e cooperagio
técnica internacional. Foi organizada uma listagem, baseada na pontuacéo de diversos
itens, determinando que edificios seriam mais adequados para aquisi¢ao.

No entanto, nem sempre é possivel trabalhar com os edificios mais adequados. Na
maioria dos casos, a aquisi¢do tem resultado da oportunidade e das pressdes politicas,
incluindo as préprias "ocupacdes”. Por outro lado, nem sempre a aquisicdo dos mais
adequados se viabiliza.

d) A forma de encarar o projeto e as obras de reforma

Alguns projetos de reforma, por motivo do aumento do niimero de unidades ou para
tentar criar unidades com um padrdo de qualidade melhor, determinaram grandes
quantidades de demoli¢des e reconstrucdo de paredes. Este foi o caso do Hotel Sao
Paulo — estudado em detalhe — e de outros do PAR, como o edificio Maria Paula.
Segundo a experiéncia internacional e do setor privado que estd fazendo reformas,
recomenda-se manter a0 maximo as divisorias, vedacdes e as aberturas existentes;
aproveitar o material dos pisos, etc™ . De qualquer forma, tem sido consenso entre 0s
projetistas que a recuperacgdo dos edificios do centro exige sempre a troca completa das
instalacdes elétricas e hidrdulicas.

Em projetos que parecem adequados, o que explicaria o alto custo das obras?

>3 Relatério dos consultores J acques Pacé e Jacques Perrot, em 2002.

*0 projeto Maria Domiitila teve sua construgio orcada em R$ 560, em meados de 2007. J4 0 novo
edificio a ser construido no terreno vazio do INSS na Avenida Nove de Julho foi orcado a R$ 848 por
metro quadrado, na mesma data.

> Entre eles a arquiteta Alejandra Devecchi.

%6 J4 existem alguns estudos sobre a tecnologia da reforma no Brasil (DEVECCHI, 2001; REABILITA,
2006).
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Entre os casos que estudamos detalhadamente, o exemplo mais gritante, é o do edificio
Senador Feijo, contratado pela prefeitura. Nele, a aquisicdo foi somente dos andares
superiores e sua planta (antigo hotel) foi considerada como de facil adaptacdo para a
construcdo de unidades populares. Embora o edificio seja destinado ao programa de
locagdo social e ndo a venda, ndo se justifica que o agente ptiblico esteja produzindo
mais caro que o preco de unidades similares disponiveis no mercado privado.

Esta custando, em setembro/2007 (e ainda pode ser reajustado!), R$ 24.452,43 por unidade. O custo da obra por
metro quadrado esta em R$ 568, o que € um valor semelhante ao de construgéo nova. Mas nesta, como se sabe, 0
custo das fundagdes, vedagdes e caixilharia tém um peso importante! Isso ja existia no edificio!

Por que a obra de reforma esta saindo tdo caro? Pior: os custos indicados acima_séo semelhantes a precos
praticados no mercado privado, onde se supde uma margem de lucro do empresario (ver tabela 9). O custo da area
atil ¢ de R$ 1.574 /m? e o da area total é de R$ 1.134/m2.

A comparag&o com a reforma do edificio Aurora (transformado em Nova Aurora) provoca interrogagdes. Este prédio
estava na lista das desapropriagdes da Prefeitura, mas houve desisténcia supostamente em fungéo do alto prego.
No entanto, na reforma feita por empresario privado, os apartamentos (39 m? de area Util e 66 m? de area total)
estdo sendo comercializadas a R$ 53.000, ou seja R$ 1.359 o m? de area util e R$ 803 0 m? de area total.

Teria o proprietario do antigo Aurora vendido muito mais barato para o empreendedor privado? Ou o empreendedor
privado conseguiu fazer a reforma por um custo muito menor?

e) Inexisténcia de normas edilicias especificas para reforma. Demasiadas exigéncias
quanto ao padrio das unidades reformadas

Em alguns casos, o projeto (das unidades habitacionais e das partes de uso coletivo) e as
obras de reforma sao definidos nos moldes da construcdo nova, o que encarece
demasiadamente os seus custos. Isso se deve, em parte, a inexisténcia de legislacio
especifica para a reforma ou reciclagem de prédios para uso residencial.

Na verdade, o conceito utilizado, sobretudo nas reformas mais recentes (Hotel Sao
Paulo e Nove de Julho) ou em projetos rejeitados parece estar sendo o de produzir
"unidades novas em edificios reformados" e ndo "unidades reformadas". Talvez falte
ainda a consciéncia de que ndo se pode exigir do prédio reabilitado o mesmo
desempenho que o de uma nova edificacio; e que é melhor utilizar — ainda que com um
padrio de conforto reduzido (corredores, elevadores) - do que deixar os edificios
abandonados.

No entanto, ainda que a legislacdo de HIS permita flexibilizar algumas exigéncias na
drea central, muitas vezes, as exigéncias maiores sdo do agente financeiro, que nao
consegue desligar-se da l6gica de mercado (promogdo de produtos que possam
encontrar compradores). Um dos exemplos s@o as exigéncias quanto a elevadores,
garagens e sistemas de seguranga predial®’.

Considerando que a grande maioria a ser atendida estd nas faixas de renda bastante
baixa, os critérios relativos aos padrdes das unidades preocupam. Até porque, se nao
puderem ser atendidas nos programas publicos, essas familias continuaram vivendo em
areas exiguas e ambientes insalubres nos corticos, e pagando muito mais caro!

" Uma lider do movimento popular (Verénica Kroll) faz um relato do impasse na reabilitacdo de um
hotel onde a exigéncia de aumento da capacidade do elevador, por parte da CAIXA, encareceria
demasiadamente a obra, por exigir demoli¢des para aumento do poco. Se considerarmos que a legislagdo
de HIS permite até 5 andares sem elevador, poderia ser pensada a solugio de dimensionar a parada do
elevador s6 a partir do 4° ou 5° pavimento.
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No caso do edificio do INSS na Avenida Nove de Julho, o primeiro projeto previa 151
unidades, que talvez estivessem muito pequenas. Mas esse nimero foi agora reduzido
para 117. Seu custo subiu muito (também por outras razdes) e, apesar de haver um
repasse altamente subsidiado pelo INSS, serd praticamente impossivel atender familias
com renda inferior a 6 saldrios minimos.

Nove de julho (INSS) - Sem entrar no debate sobre a qualidade, o fato & que o aumento da area das unidades leva
& reducéo de seu numero e ao aumento do preco de cada unidade. O custo estimado da reforma em setembro de

2007 é de R$ 470/m?, cerca de R$ 33.112 por unidade. A relagdo entre a area Util média (43 m?) e a area total dos
apartamentos (area do prédio dividida pelo nimero de unidades) é de 61%. E bastante baixa!

f) A inadequacio das empresas ao tipo de obras

A reabilitagdo de edificios requer tecnologia especifica e empresas especializadas. Outra
dificuldade € a falta de componentes industrializados, visando um aumento de
produtividade. De qualquer modo, na reforma de edificios, a questdo da organizacio do
canteiro de obras é mais complexa do que nas obras de constru¢do em terrenos vazios,
pois, geralmente, o espaco € muito pequeno.

Como ndo existe um setor construcdo civil especializado em reabilitacio de edificios, os
agentes promotores contratam empresas especializadas em realizar edificios novos. No
caso da CAIXA, é mais grave, porque as regras exigem que sejam empresas com muito
capital, para fazer frente as exigéncias de risco. Ora, para estas empresas as pequenas
obras ndo compensam. Por essa razdo, sdo poucas as que aceitam trabalhar no PAR-
reforma. Além disso, muitas vezes, recorrem a terceirizacao de servicos, com efeitos na
qualidadesg.

O menor custo conseguido nas reformas do setor privado pode estar explicado, pelo
menos em parte, pela capacitacio e pequeno porte das empresas que executaram as

obras™.

E também importante dizer, que os sistemas de mutirdo poderiam perfeitamente
adaptados para os tipos mais usuais de reformas. Isso seria certamente um fator

importante para reduzir custos e multiplicar as intervengdes.

g) Orcamentos e tipos de contrato com as construtoras

No caso do PAR, contrato da construtora nao € reajustavel. Segundo anélises
apresentadas em semindrios sobre reformas, ocorridos no periodo 2001-2004, a forma
como os or¢amentos das reformas pelo PAR foram feitos, com base em estudos
preliminares, levou a muitos problemas nas obras. Por um lado, ndo havendo previsio
de reajustes apds o contrato entre a empreiteira e a CAIXA, poderia haver a
superestimacao do custo de alguns itens, embora o limite fosse o teto do PAR. Em
varios casos, para reduzir os custos, houve sub-contratacdo de empresas pouco
qualificadas para a execugdo de alguns itens da obra.

%8 Este aspecto estd bastante desenvolvido no documento “PAR-reforma:como avangar?”
% Na Franga, a reabilitacdo de edificios € executada por empresas consideradas "artesanais", ou seja, com
ndmero de empregados inferior a 15.
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Nos contratos com a COHAB, reajustaveis, nota-se que os valores do metro quadrado
de construcio ja estdo altissimos, podendo ainda aumentar antes da entrega da obra. Ou
seja, quando a obra comega, o agente promotor publico ainda nio se sabe qual é o seu
valor final.

Parece evidente que a articulag@o entre os problemas de aquisicdo e de defini¢do das
obras e contratos estdo contribuindo para aumentar os custos de producdo de HIS por
meio da reforma de edificios. A comparagdo entre os custos de produgdo dos agentes
publicos e os precos de oferta de empreendimentos privados, na tabela 9 apresentada no
final do item 5, que deixa isso claro.

5.2 A construcao de novos edificios para HIS

Como vimos no item 1 deste relatdrio, embora as grandes glebas sejam raras no Centro,
existem varios tipos de terrenos aproveitdveis, alguns totalmente vazios, outros sub-
utilizados (estacionamentos, etc).

De um modo geral, os terrenos vazios do centro tendem a ser mais disputados do que a
maioria dos edificios passiveis de reabilitacdo para HIS. Sdo mais caros no centro do
que nos bairros periféricos de Sdo Paulo e, sobretudo que em outros municipios da
regido metropolitana. Desse modo, o primeiro requisito é o adensamento, normalmente
sO obtido com a verticalizagcdo intensiva®.

5.2.1 Construcao em terrenos publicos

a) Municipais

A COHAB tinha um estoque nos distritos do Bras e do Belém. No periodo 2001-2004
realizou ou contratou projetos para todos eles, sendo a grande parte destinada ao
programa de locagdo social, alguns a serem financiados com recursos do empréstimo do
BID para a reabilitacdo do centro. Estdo em andamento os conjuntos Bresser XIV e
Bresser VI em convénio com a CDHU.

Também nesse periodo, outros terrenos vazios e subutilizados (incluindo
estacionamentos e depdsitos de veiculos apreendidos) pertencentes a administracio
direta (dominiais) e indireta foram identificados como de interesse para o programa.

Nos terrenos repassados foram construidos os conjuntos Parque do Gato (486 unidades),
Olarias (137) e Vila dos Idosos (145). Em trés outros, houve acordos de cessdo com a
Secretaria de Negdcios Juridicos (Assembléia e Carlos Gomes) e com a SPTrans
(Cdnego Vicente Marino) e os projetos foram iniciados, mas a nova administragdo
municipal decidiu interromper.

Para a obtencdo do terreno Assembléia a Cohab fez um acordo com SJ pelo qual
construiria a garagem para os carros da Secretaria. Foi um exemplo interessante de
viabilizar a utilizacdo de um terreno muito bem localizado, com uso misto. O acordo
parecia trazer vantagens para as duas partes.

Assembléia - O desinteresse manifestado pela administragdo municipal que assumiu em 2005 pela continuidade e
ampliacdo do programa de habitag&o social no centro esta, certamente, na origem pela néo viabilizagéo do projeto.

% Essa afirmag@o ndo deve ser tomada como absoluta, pois nem sempre a verticaliza¢io intensiva tem um
desempenho melhor do que prédios de baixa altura ou mesmo unidades superpostas.
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Provavelmente, o modelo do empreendimento foi considerado incompativel com as diretrizes para a requalificagao
da area central posteriores a 2005.

b) Federais

Desde o inicio dos anos 2000 foram identificados varios terrenos vazios, que tém sido
reivindicados pelos movimentos sociais e pela Prefeitura®. Os terrenos denominados
Maria Domitila e Nove de Julho (vazio) ja estdo com financiamentos PAR em
andamento, com 167 e 139 unidades, respectivamente.

O estoque da Rede Ferrovidria Federal também € importante, incluindo o chamado Patio
do Pari, com mais de 9 hectares. Para essa area, ja houve diversos projetos, em
diferentes administragdes. Continua sendo uma oportunidade importante.

A utilizacdo do patrimdnio dessas duas instituicdes federais ficou facilitado pelas Leis
Federais 11.481/07 e 11.483/07. Seria importante que houvesse um plano mais global
de utilizacdo para HIS, pois até agora os terrenos t€m sido atribuidos pontualmente,
conforme demandas dos movimentos sociais.

¢) Estaduais

A CDHU utilizou um terreno da USP para construgdo do edificio Pirineus e outros
pertencentes 8 FEPASA para construir o conjunto Pari A (160 unidades). Essa empresa
estadual possui outros terrenos utilizdveis para programas habitacionais.

A Companhia do Metr6 também possui dreas no setor centro-leste, resultantes da
construgdo da linha Leste-Oeste (vermelha). Existe um processo de permuta com o
municipio em curso, pois a construcdo da linha exigiu que algumas vias publicas (bens
de uso comum do municipio) fossem desafetadas e transferidas ao Metrd.

5.2.2 Construcio em terrenos privados

Entre os casos estudados, o empreendimento Madre de Deus resultou da desapropriacio
pelo municipio, mediante acordo, de terrenos ocupados por corticos. Essa pratica foi
adotada pelo municipio naquele periodo (1989-1992) e permitiu adquirir varios
pequenos terrenos muito bem localizados®?, além do empreendimento Celso Garcia, de
médio porte (192 unidades).

O programa PAC/BID também prevé a aquisi¢do de imdveis encortigcados para sua
reabilitacdo (reforma) ou para demoli¢do e construgdo. 2194 unidades foram construidas
em 15 terrenos. No entanto, segundo as informagdes as quais tivemos acesso, a CDHU
ndo estd conseguindo adquirir a precos compativeis com as normas do programa.

Mas a grande parte dos empreendimentos da CDHU nos bairros Mooca, Cambuci, Santa
Cecilia e Bela Vista e mesmo no Ipiranga (préximo ao perimetro central) foi construida
em terrenos vazios adquiridos de proprietarios privados, sendo empreendimentos entre
66 e 400 unidades. Trata-se de terreno semelhantes aos que os empreendedores privados

" Em 2003, foi iniciada uma cooperacido entre a prefeitura e o INSS para levantamento e avaliacio
técnica de seu estoque de imdveis da cidade de Sdo Paulo. Nao temos informagéo sobre a continuidade ou
ndo dessa cooperagao.

62 vilinha 25 de Janeiro, Casardo do Carmo, Pedro Fachini, Imoroty e Eiras Garcia), num total de 93
unidades.
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buscam®. Desse modo é natural que os precos estejam subindo a ponto de levar a
empresa a desistir de agdes expropriatdrias.

Chama a ateng@o que os 6rgaos promotores de HIS nio consigam articular-se para
definir estratégias de obtencdo de terrenos™ a custos menores, até porque sdo 0s maiores
(ou talvez os unicos) investidores em certos bairros centrais. Uma cooperacido poderia
trazer beneficios para todos os agentes e beneficidrios de programas habitacionais,
substituindo a atual falta de coordenagdo e mesmo competi¢ao, que sé favorece a
especulagﬁoﬁs.

5.2.3 Os resultados da ZEIS-3 no PRIH-Luz

Dentre os diversos perimetros definidos como ZEIS-3 no Plano Diretor Estratégico, o
unico onde ocorreu um empreendimento de HIS realizado por empresério privado foi o
localizado no bairro da Luz. Isso foi possivel gragas a presenca de um escritdrio-antena
no local, que promoveu a articulacdo entre proprietdrio e uma empresa construtora
interessada (ver Ficha detalhada).

O projeto (em fase adiantada de construcdo em outubro de 2007) consiste em dois
conjuntos de HIS, totalizando 403 unidades, e um conjunto HMP com 270 unidades. O
fato positivo foi a producgéo de centenas de unidades populares numa localizacio
privilegiada. O "sucesso de vendas" deixa claro que havia uma demanda para
apartamentos desse padrao e preco. No entanto, do ponto de vista da demanda
prioritdria a ser atendida — familias com renda inferior a seis saldrios minimos — o
empreendimento foi decepcionante, pois 0s pregos de venda sdo superiores aos tetos
fixados na legislacdo municipal e ao comprometimento de renda possivel para essas
familias. De qualquer modo, os valores e formas de financiamento tornam os
apartamentos acessiveis para familias com menos de 10 salarios minimos.

De fato, o construtor utilizou a isenc¢do da "outorga onerosa" para fazer um nimero
maior de apartamentos, mas cobrou muito caro por eles. No entanto, mesmo que
pagasse pela outorga, o preco do terreno ainda seria barato diante do valor que cobrou
pelos apartamentos! Quanto a prefeitura, deixou de receber cerca de R$ (a calcular,
conforme valor venal X 4rea construida a mais que o CA=2) O importante teria sido a
exigé€ncia de que ele vendesse pelo valor estipulado para HIS, atendendo assim as
familias priorizadas.

As regras das ZEIS-3 certamente foram determinantes para que o proprietario (a Curia) aceitasse vender os seus
terrenos, assim como aceitar valores mais baixos que os estimados na regido. Além disso, o fato de construir numa
ZEIS permitiu ao construtor ficar isento da obrigagéo de pagar a outorga onerosa! No entanto, o fato de adquirir
terrenos a custo "subsidiado" pelas regras das ZEIS néo fez com que o proprietario comercializasse as unidades
HIS pos valores compativeis com a demanda de baixa renda (até 6 salarios minimos) nem oferecesse unidades
HMP por pregos menores. Ambos sdo pregos de mercado. Os valores cobrados nos empreendimentos HIS e HMP
do PRIH-Luz s&o semelhantes aos de empreendimentos de construgdo nova fora de ZEIS na éarea central.

63 Segundo informagdes de técnicos da CDHU, a empresa estd atualmente desenvolvendo uma reflexao
sobre a utilizag@o de terrenos menores, para empreendimentos de pequeno porte.

% Tem havido casos de repasse de terrenos do municipio 8 CDHU para que ela construa, utilizando
recursos do ICMS e do PAC/BID.

% O aumento dos pregos em certos distritos centrais foi notado por pesquisas de Eduardo Rottman, ap6s o
langamento do Chamamento Empresarial do CDHU, no final dos anos 90.
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Mas o que custou muito caro foi a constru¢do. O proprietdrio gastou muito pouco com
terreno.

Observando os pregos de venda das unidades, percebe-se que a incidéncia do preco dos terrenos é muito pequena.
Em cada unidade HIS o terreno custou (se coeficiente de aproveitamento foi 5) R$ 80 por m? em cada unidade
HMP (CA =4,2) o custo relativo ao terreno foi de R$ 100 por metro quadrado. Esses valores correspondem a 7 %
do preco da HIS e 10,6% do prego da unidade HMP. S0 muito baixos. Desse modo, 0 que tornaria o prego alto séo
0s ganhos do construtor e o custo da construgéo. Ora, a construgdo de padréo popular com elevador custava cerca
de R$ 700 por metro quadrado no primeiro semestre de 2007.

As regras das ZEIS néo foram respeitadas no momento da aprovacdo nem da
comercializacdo, sem que a Prefeitura questionasse. Por outro lado, a CAIXA, gestora
de programas habitacionais federais, aprovou um financiamento com valores maiores
que os permitidos pela Lei!

No Feirdo da CAIXA de 2007, as HMP foram vendidas por pregos por metro quadrado de &rea total inferior ao das
HIS oferecidas em 2006 no mesmo evento!

O proprio fato de a HMP ser vendida por R$ 942,69 o metro quadrado indica que as HIS, se o empresério quisesse
(ou o financiador, ou a Prefeitura exigissem), poderiam ser produzidas (mesmo com lucro) por um valor de R$ 38.
830, menor que o teto do PAR naquele momento, que era de R$ 40.000. No entanto, o empresario convenceu a
CAIXA de que isso era economicamente inviavel.

O aumento de custo das unidades — incompativel com as regras das ZEIS-3 — e a mudanga de PAR para Crédito
Associativo inviabilizaram a inclusdo das familias de menor renda, ou o atendimento da demanda indicada, formada
majoritariamente por moradores dos cortigos da regiéo.

5.2.4 Tamanho e tipo de aproveitamento dos terrenos centrais

A andlise dos casos e do banco de dados nos permite, permite recomendar alguns
critérios para a produgdo de conjuntos de HIS em terrenos da area central:

a) O tamanho (porte) dos conjuntos

Embora alguns especialistas recomendem a produg@o em escala e projetos
padronizados, os exemplos dos empreendimentos Madre de Deus (prefeitura) e Pirineus
(CDHU) mostram a possibilidade de um bom aproveitamento de terrenos pequenos que
resultaram em projetos diferenciados e de boa qualidade. Além custo relativamente
baixo da construcdo e dos terrenos, as taxas condominiais sao muito acessiveis.

No Madre de Deus, as razdes para o sucesso parecem claras:

- 0 porte pequeno do terreno, levando a um nimero de familias moradoras relativamente pequeno (45), o que pode
permitir um convivio mais facil.

- a realizag&o da obra pelo sistema de mutirdo e o papel da Associagéo e da Assessoria no controle dos custos;
além disso, pelo fato de ter apenas 4 andares, o prédio néo precisa de elevadores, o que reduziu o custo da obra e
da manutengdo do condominio.

No Pirineus, existe elevador e a execug¢do foi por empreiteira, mas o resultado é
positivo.

A pequena escala do projeto é certamente um fator importante para facilitar um convivio tranqilo entre os
moradores e facilitar a gestdo. Por outro lado, o fato de ser um pequeno edificio, bem administrado, aliado a sua
qualidade arquitetonica, deve ter importancia no aspecto de convivio com a vizinhanga.
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Estes exemplos ndo sdo representativos da obtencdo de terrenos pequenos na drea
central, pois um foi desapropriado em 1990 e o outro foi comprado a preco subsidiado
de uma instituicdo pibica. No entanto, trata-se de terrenos cujo tamanho (menos de
1.000 m2) ndo é adequado para os produtos imobilidrios do setor privado, salvo se
estiverem agrupados e puderem ser remembrados para empreendimentos grandes.

Por outro lado, uma economia de escala na producdo pode ser obtida pelo planejamento
articulado de obras em vdrios pequenos empreendimentos préximos. Os perimetros de
ZEIS-3 sdo particularmente indicados para esse tipo de intervengdo. Af se encontram
também terrenos "encravados" ou "miolos de quadra", que possibilitam solucdes
arquitetdnicas interessantes e menor custo do terreno

b) A mistura de usos e a diversidade social

O uso misto é particularmente importante na drea central, onde os pavimentos térreos
normalmente tém uso comercial. Além disso, quando a constru¢do nao tem recuos, a
localiza¢@o no pavimento térreo é incomoda para os moradores (falta de privacidade,
ruidos, etc).

No entanto, nossa principal preocupacio aqui € que a mistura de usos no
empreendimento permita que usos mais rentdveis (comércio, industrias ndo incomodas,
servigos e institui¢des pubicas) paguem mais, de modo a "subsidiar" o terreno do
conjunto popular ou dos pavimentos onde as unidades sejam localizadas.

Quanto a mistura entre apartamentos para véarias faixas de renda - embora o raciocinio
seja 0 mesmo que o feito para usos nao residenciais — talvez seja mais complicado.
Existe uma resisténcia "do mercado", segundo empresarios e a propria CAIXA, porque
a HIS "desvalorizaria" os apartamentos das familias de média renda. Enfim, a tendéncia
a segregacdo € ainda muito forte. O projeto executado no PRIH-Luz, com os conjuntos
HIS e HMP completamente separados mostra bem a dificuldade para colocar em prética
a "diversidade social".

PRIH-Luz - A estratégia de marketing: o segundo conjunto de HIS, situado ao lado do Central Home (HMP) s6 sera
colocado a venda depois que as unidades do HMP tinham sido quase todas vendidas. Na informag&o constante do site
GEOSECOVI, a informag&o sobre o zoneamento dos 2 conjuntos é falseada, omitindo-se que se trata de ZEIS. O
residencial 25 de Janeiro aparece como Z-8 e o Central Home como Z-5.

¢) O padrio dos conjuntos e unidades.

Diante das vantagens de localizacdo e mesmo de outros atributos de certos bairros
centrais, as exigéncias quanto ao conforto das unidades (especialmente tamanho) e das
instalagdes de utilizagdo coletiva devem ser diferenciadas na drea central. Por exemplo,
as dreas das unidades podem ser menores e as garagens devem ser dispensadas. Isso foi
(talvez ainda seja) uma discussdo importante com a CAIXA, por exemplo. No entanto, a
questdo de dreas de lazer comunitarias ndo pode ser descuidado, pois ainda existem
muitas criangas e adolescentes no tipo de familias que constitui a "demanda" de HIS.

E preocupante que o setor privado esteja tentando atrair consumidores para o Centro
mediante a oferta de condominios fechados, verticalizados, mas com baixa densidade
(por conta de garagens descobertas e grandes areas de lazer). Isso é possivel para o
"mercado" porque os terrenos ainda estdo relativamente baratos. No entanto,
representam um consumo importante de terrenos em detrimento dos empreendimentos
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sociais. E bom lembrar que, nos empreendimentos para classe média, embora a
densidade construtiva possa ser alta, as familias, em geral, sdo menores, o que resulta
em densidade demogréfica relativamente muito mais baixa.

PRIH-Luz - No conjunto HMP, a cada moradia correspondem 21 m? de terreno. No conjunto HIS, a cada moradia
correspondem 10,1 m? (informagao a precisar). Ou seja, para reduzir o custo do terreno incidente no HIS a
densidade foi muito aumentada. Isso permitiu utilizar o terreno do conjunto HMP com menor densidade construtiva,
reservando &reas para estacionamentos ndo cobertos e areas de lazer, a exemplo de condominios mais periféricos.
O Coeficiente de aproveitamento (CA) nos conjuntos HIS é superior a 5. No conjunto HMP é de 4,19.

5.3 A aplicacao do Estatuto da Cidade

Como vimos no inicio deste Relatério, o abandono e a ociosidade dos imdveis na 4rea
central constituem um abuso em relacio a fun¢@o social da propriedade. Por outro lado,
representam uma oportunidade para uma politica de repovoamento com diversidade
social, garantindo a manutenc¢éo da populacdo de menor renda e novas ofertas de HIS.
No entanto:

a) Nao estio sendo tomadas medidas contra a ociosidade dos imdveis previstas no
Plano Diretor Estratégico de 2002 (PDE)

Até agora ndo ocorreu a regulamentacdo dos instrumentos da "edificagdo e utilizacdo
compulsdrias”, assim como "imposto progressivo” e "desapropriagdo com titulos". E
isso seria essencial para aumentar a oferta e reduzir o preco desses imoveis, viabilizando
sua aquisicdo por agentes publicos, privados e comunitérios.

b) As potencialidades das ZEIS-3 ndo foram exploradas

Como exposto em item anterior, o inico empreendimento resultante das normas de
ZEIS-3 definidas pelo foi o que ocorreu no PRIH da Luz. Nas outras ZEIS ndo foram
concretizadas as negociagdes iniciadas com proprietarios privadosﬁﬁ.

Além da aplicacdo de medidas para coibir a ociosidade dos terrenos, acreditamos que a
implementagdo dos objetivos das ZEIS depende fundamentalmente do interesse e da
acdo pré-ativa do municipio, articulando os diversos agentes da oferta (proprietarios,
construtores, agentes financeiros) e da demanda (movimentos organizados,
cooperativas, etc).

No periodo em que havia interesse explicito da prefeitura na promogao de HIS no centro
(até 2004), podemos apontar as seguintes fragilidades:
= desinformagdo dos proprietarios e dos empresarios sobre as vantagens;

= insuficiente agdo mobilizadora do poder publico na articulag@o entre os agentes
privados e os financiadores (até 2004); ou desestimulo e criticas

= dificuldades dos agentes de HIS para aproveitar as possibilidades do uso misto,
especialmente como forma de reduzir o custo incidente do terreno nas HIS;

% A negociagio para um projeto na gleba da antiga fabrica Orion, no Belém, parecia bastante promissora,
mas foi interrompido depois de 2004 (OBSERVATORIO, 2006). Em 2004, houve também uma
negociacdo inicial para combinar shopping popular com HIS privada em terreno no Brds, onde o terreno
estava, a0 mesmo tempo, em ZEIS e no perimetro da Operacido Urbana Centro.
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= critérios de projeto e exigéncias dos agentes quanto ao padrido do conjunto e das
unidades, especialmente a obrigatoriedade de vagas de garagem67;

A partir de 2005 ocorreu o desestimulo a proprietarios ou empresarios que levaram
propostas de aprovagdo de projetos em ZEIS-3°; e posicio ativa do Executivo para
derrubar algumas ZEIS na drea central, além de propostas para redefinir o conceito de
HIS, ampliando o limite de renda das familias®. Atualmente, os agentes privados estao
apostando na retirada das ZEIS-3 ou na flexibilizag¢do de suas regras, favorecendo
empreendimentos de HMP, para a qual a oferta de financiamentos bancérios e a
demanda s3o abundantes.

No entanto, as regras das ZEIS-3 estdo forcando o municipio a refletir sobre HIS no
projeto de requalificacdo da regido da Nova Luz. Por outro lado, como vimos no caso
do PRIH-Luz, o préprio municipio ndo zelou pelas exigéncias quanto ao atendimento
obrigatdrio de familias com renda inferior a 6 S.M..

¢) Os instrumentos previstos para facilitar a obtencio de terrenos e as parcerias
publico-privadas nio estdo sendo implementados para a promocéo de HIS

Entre esses, estdo o "direito de preempcao e o "consércio imobilidrio". Embora a
prefeitura tenha criado varios mecanismos e estruturas especializadas para parcerias
visando a "recuperacdo” da regido da Nova Luz, o mesmo esforco ndo existe para
viabilizar HIS. Esta questdo dependeria de estruturas adequadas e recursos
orcamentérios para gestdao fundidria, nos aspectos da aplicag@o da "preempg¢do"” e
obtencao e repasse dos terrenos publicos — sem falar no aspecto de definicdo de
estratégias para intervencao no mercado de terras da cidade.

5.4 Financiamento, especificidades do Centro e instrumentos urbanisticos

Praticamente ndo existe articulag@o entre os instrumentos urbanisticos voltados ao
direito a cidade e as linhas de financiamento. Isso seria fundamental para a acio do
municipio, que também € o responsavel pela gestdo do solo. Mas também a CAIXA,
como gestora dos recursos do Ministério das Cidades poderia ter critérios para a
atribuicdo de recursos que apoiassem mais ativamente as diretrizes do Estatuto da
Cidade e os objetivos da politica urbana expressos no Plano Diretor.

a) Normas e linhas especificas mais adequadas para o financiamento da reabilitagio

= Reformas executadas por proprietirios - Existem também muitos edificios cujas
unidades ndo estdo individualizadas (do ponto de vista registrdrio), mas que
podem voltar ao mercado ou ser utilizadas em programas de HIS sem obras (ou
com simples medidas de conservacio ou adaptacdo). No caso da CAIXA, a linha
PAR compra um empreendimento cujas unidades devem que ser consideradas
novas, ou seja, ter passado, comprovadamente, por um processo de reforma.
Teoricamente, o proprietdrio poderia fazer as obras com uma pequena empresa e

7 A exigéncia de vagas para os apartamentos inviabilizou a negociag¢@o para um conjunto misto
(shopping + HIS) no Bras, de iniciativa do proprietdrio do terreno e empresario do shopping.

i Informagdes de técnicos da SEHAB.
% Atualmente, as HIS devem atender a familias com renda até 6 saldrios minimos; j4 houve propostas
para ampliar o limite para 12! Com isso, o atendimento as familias mais pobres ficaria cada vez mais
dificil.
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vender ao FAR. Seria interessante estimular isso, pois ainda ndo ocorreu nenhum
caso.

= Linhas adequadas a empreendimentos com autogestio e execugao por
cooperativas ou mutirdo. Embora o municipio tenha demonstrado sua falta de
interesse na reabilitacdo de prédios (e na promog¢do de HIS no centro...), outros
edificios estdo em estudo pelas assessorias técnicas dos movimentos de moradia,
mas com tentativa de adequar o empreendimento a Resolucao 4607 do FGTS,
que seria mais flexivel.

Madre de Deus - na época da obra havia uma linha de financiamento adaptada a construgéo por mutiréo ou
pequenas empresas. Ou seja, modalidades de construgéo (e mesmo reforma) adaptadas a empreendimentos de
pequeno porte , com custos menores que o de grandes empresas, acostumadas a ganhos de escala.

= Recursos para formagdo de estoques de edificios vazios e terrenos - seja por
agentes publicos ou associagdes pro-moradia, especialmente nas ZEIS-3.

b) Priorizacdo e estimulos para empreendimentos na drea central

O municipio, de modo coerente com a politica urbana, deveria implementar
mecanismos para induzir a promog¢ao de habitacio social no centro (e bairros
consolidados), incluindo facilidades para licenciamento das construgées”. Nao
existindo isso, uma atuacdo do agente financeiro fica mais dificil.

No entanto, a CAIXA, como gestora dos recursos federais, poderia ter mecanismos para
induzir projetos de HIS nas areas centrais, de modo coerente com as diretrizes do
Estatuto da Cidade. Uma das formas seria distribuir os recursos para HIS (incluindo o
PAR) exigindo que um percentual importante das unidades fosse construido no centro.
Mas, um dos problemas € que a prépria CAIXA resiste em aceitar conjuntos de HIS
préximos aos de renda média, por receio da desvalorizagdo desses tltimos.

¢) Financiamento para aquisicdo de unidades disponiveis no mercado

Nem sempre precisa construir novas ou reformar edificios inteiros. Os dados sobre
domicilios vazios indicam que h4d um grande nimero de unidades que ji existem. E
possivel que uma parte necessite de obras para tornar-se habitdvel e outras, nio.

A CDHU, no ambito do prgrama PAC/BID, distribui "cartas de crédito" para que os
moradores de corticos encontrem moradias para compra. Ha um subsidio constante de
R$ 15.000, sendo de R$ 45.000 o valor mdximo da unidade. Foram distribuidas cerca de
500 entre inicio de 2002 e maio de 2007, sendo que mais de 60% sdo na regido central.

A pesquisa com base em uma amostra referente a 97 cartas de crédito atribuidas a
beneficirios do PAC? na érea central, em bairros periféricos da zona leste e em outros

" Trata-se de normas para aplicag@o dos recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS).

" Experiéncia do Bando 2 do governo da Cidade do México é um bom exemplo de indugdo de
empreendimentos na "ciudad central". No entanto, aqui seria importante garantir percentuais minimos
para HIS, para ndo correr o risco de provocar efeitos perversos (como ocorrem no México).

ncluiu 60 cartas de crédito no Centro, sendo 30 no Glicério, 4 na Consolacido, 6 na Bela Vista, 7 na Sé,
4 no Brés, 4 na Liberdade, 3 nos Campos Eliseos e 2 na Santa Efigénia; 31 em bairros periféricos da zona
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bairros da periferia trouxe dados bastante interessantes. Os precos médios das unidades
no centro foram de R$ 33.477 na zona leste de R$ 30.944 e nos outros bairros de R$
38.190. A metragem média das unidades no centro era de 44,33m?2, na zona leste de
51,46 m? e nas outras localiza¢des de R$ 53,88/m2. Assim, terfamos um valor médio por
m? de R$ 755,19 na érea central, de R$ 601,33 na zona leste e de R$ 708,80 em outros
bairros.

Segundo essa amostra, o pre¢o por metro quadrado de unidades populares prontas no
centro seria apenas 26% maior do que na zona leste! Isso € bastante significativo
quando se sabe que as condi¢des de acessibilidade ao emprego e equipamentos sociais,
assim como de infra-estrutura sdo absolutamente diferentes, com enorme vantagem para
o centro.

Por outro lado, os precos médios no centro sdo mais baixos do que as unidades
oferecidas pelos trés agentes ptiblicos depois de 2005!

XXX

leste (18 em Itaquera, 9 em Guaianazes, 3 em Sapopemba e 1 na Cidade Tiradentes); e 6 em outros
bairros periféricos de S@o Paulo e cidades vizinhas.
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Tabela 9 - Empreendimentos publicos e privados baseados na reforma de edificios para uso residencial

PROMOGAO PUBLICA

PROMOGAO PRIVADA

Olga

S. Cecilia

Nome do Fernao A Riskalah Maria " Hotel Sao| Joaquim | Senador | Asdrubal do | Rosemarie e|] Samambaia | Graziela de| Res. Nova
Empreendimento Sales Benario Jorge Paula Labor c. An?, Paulo Carlos Feijo Nascimento | M. Tereza |Studio Home| Cassia Aurora
Prestes Cintra

Endereco F; Ferndo | Av. Qelso R. Riskallah | R.Maria | R. Brigadeiro .R' Ana Fr:ﬁfiizo, R. Joaquim | R S"e’nador R. Asdrubal do R. JulioM R. Sete de Abril, | Av. Quque de R.)(A;r(gi,ni?g
ales, 24 | Garcia, 787| Jorge, 50 | Paula, 171 | Tobias, 300 | Cintra, 123 113 Carlos, 94 | Feij6, 126 |Nascimento, 282| Salgado, 65/89 412 Caxias, 428 Nébias

Setor Fiscal 002 026 001 005 001 007 005 026 005 005 007 006 008 008

Zona de Valor Sé Bras Republica | Republica Republica Sé Sé Belém Sé Sé Barra Funda Centro Centro Republica

Metrd + proximo Sé Bras Republica | Republica | Republica Sé Sé Belém Sé Sé Santa Cecilia Republica Santa Cecilia| Republica

Ano langamento/inicio 2000 2001 2001 2001 2002 2002 2004 2004 2006 2006 1999 2005 2005 2007

N2 Dormitérios 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 1 1 1

N2 Banheiros 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

N2 Garagens 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

N¢ Elevadores 2 1 3 2 2 2 2 2 2 2 4 0,82 1 2

Unidades/ andar 11 21 10 6 8 6 8 12 9 4 4 5 3 9

N2 Andares 6 4 17 13 10 11 20 8 5 12 10 11 11 9

Total Unidades 54 84 167 75 84 70 152 93 45 40 80 22 33 81

Area Util (m2)1 39,0 30,0 31,0 37,0 34,0 60,0 35,0 46,0 31,0 34,5 89,34 49,68 46,92 39

Area Total (m?) 46,5 38,0 47,8 64,0 54,7 72,8 53,3 71,8 43,0 64,5 106,21 76,91 53,00 66

A Util/ A.total 83,8% 78,9% 64,9% 57,8% 62,2% 82,4% 65,7% 64,1% 72,1% 53,5% 84,1% 64,6% 88,5% 59,1%

A.T. Terreno (m?) 426 823 495 500 1.041 670 747 1.121 476 256 860,00 205,00 200,00 594

Preco Total (R$) 19.292 21.474 24.658 26.407 28.413 45.000 ° 30.740 2 34.419 48.799 4 63.199 * 58.800 100.524 58.700 53.000

Preco A.Util (R$/m?) 438,45 704,07 795,42 713,70 835,68 500,00 603,22 748,24 1.574,16 1.897,86 658,16 2.023,45 1.251,09 1.358,97

Preco A.Tot (R$/m?) 414,70 564,75 551,04 412,61 519,63 411,92 565,84 479,35 1.134,27 1.097,20 553.62 1.307,05 1.107,55 803,03

ﬁii:;zn;;:zmo r;t/)-\rRrr;a r;c?rFr:a PAR-reforma r;:\rFr:a PAR-reforma CDHEL;bPAC r;oArFr:a repfg:n-a Lg(;i?:lo Locagéo Social | Preco Fechado | Prego Fechado F:;(;Zo FGTS - CAIXA

AGENTE %:/Iég/ (;/:/Iég/ (;?/Ié'g/ ?,?/Iég/ CAIXA/ PMSP CDHU (;/:/léé/ (;/’-‘\‘)ég/ ggSAPé; PEHP/ COHAB SBPE -- SFH CAIXA

Construtora Cury Tarraf Cury 3 RD Tarraf Croma Sjéall_li’rsgz C::r:rzriie EAS:Z‘::: Cronacon Ltda Ingai Ingai Nao Informada| Carnevalli

Fontes: Promogé&o publica: dados fornecidos pela CAIXA em 2007; fichas GTAI (2001-2004); MALERONKA, 2005; PIOCHI, Sidney, 2005 e entrevistas realizadas no ambito da pesquisa;
Promogao privada: site Geosecovi baseado em dados da Embraesp até jul/2007. OBS: nos empreendimentos privados, nem sempre o nimero de UH é o total, mas as langadas naquela ocasido
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Fontes: Labor, F. Sales, Riskalah, M. Paula e Olga Benario sdo de MALERONKA; as de Sen. Feijé e Asdribal sdo de PIOCHI; Hotel Sao Paulo - Rehabilita; J. Carlos - Integra; Ana Cintra - site CDHU.
O imoével foi repassado pela PMSP a CAIXA sem 6nus, portanto no prego final ndo esté presente o componente relativo ao custo de aquisigdo do imével, que foi de R$ 3.180.000
O custo unitario final por unidade foi de R$60.000. A unidade foi repassada por R$ 45 mil, com subsidio do programa PAC BID de R$15.000. A CDHU assumiu o custo "extra" de R$15.000
O prego final apontado se refere ao custo final unitario, visto que ndo serdo comercializados e fardo parte do estoque publico de moradia para locagéo.




Tabela 10 - Empreendimentos de construcao na area central, comercializados pelo setor privado

Em terrenos fora de ZEIS Em ZEIS
Nome . _. | Cores da | Higienop . lle de Paradise Ac.tu.am,é Port Place des | Spazio Carmen G. Reserva Novo Central Park|Resid. 25 de el
Empreendimento Portinari Barra olis Beatrice France Studio H'g'e.no Garoa Grimaud Arts Centrale Cult Archilla Bo_rn Centro Resid. Janeiro LD (St
polis Retiro Arouche Club
Tt || con, | P | s, | e e e g | oo |1 o o | S | o | bsv | v mete| amote | G | Gneods
’ 252 ’ 369 ! Luis, 392 ! ’ 106 ’ ’ ’ ! Janeiro, 151 Janeiro, 180
Setor 17 19 7 17 7 7 7 1 18 7 7 8 8 18 7 7 1 1
Zona de Valor Pari Barra Funda g:;:; Pari Santa Cecilia Centro Santa Cecilia Luz Bom Retiro Barra Funda fjr:i Barra Funda | Barra Funda | Bom Retiro | Santa Cecilia Centro Luz Luz
Metro + proximo Arménia CS:;}; g:;:; Luz Santa Cecilia] Republica |Santa Cecilia Luz Luz ’\Szrozc:ril g:;:iaa Santa Cecilia| Santa Cecilia Arménia | Santa Cecilia| Republica Luz Luz
Data Lancamento mai/99 nov/00 mai/01 ago/01 dez/01 jun/02 out/02 fev/03 out/03 nov/03 abr/05 dez/05 mar/06 ago/06 mar/07 mai/07 mai/06 mar/07
N2 Dormitérios 3 3 2 2 1 1 1 1 3 1 2 1 1 2 2 1 1 2
N2 Banheiros 1 2 2 2 1 1 1 1 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1
N¢ Garagens 1 2 1 1 1 1 1 0 2 1 1 1 0 1 1 0 0 1
Ne¢ Elevadores 4 8 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3 0,18 2 8 2 1,40 6
Ne Coberturas 0 0 0 0 0 0 0 0 4 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ne¢ Blocos 1 4 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0,66 0,18 1 2 1 0,70 3
Unidades/ Andar 4 4 4 4 5 6 5 3 4 8 8 12 11 6 8 4 8,57 6
N¢ Andares 22 25 12 17 16 17 17 10 20 10 8 27 6 17 15 13 11 15
Total Unidades 88 400 48 68 80 102 85 30 80 80 60 208 12 102 240 52 70 270
Area Util (m?) 73,00 93,09 53,87 59,05 32,00 28,50 45,32 44,00 68,75 32,00 50,00 36,75 58,00 45,77 52,05 40,00 33,21 46,72
Area Total (m?2) 144,93 160,18 103,13 107,00 63,79 64,00 85,71 56,00 123,43 60,00 90,00 74,02 66,98 64,43 90,00 67,56 41,19 87,94
A Util/ A.total 0,50 0,58 0,52 0,55 0,50 0,45 0,53 0,79 0,56 0,53 0,56 0,50 0,87 0,71 0,58 0,59 0,81 0,53
A.T. Terreno (m?) 4.000 12.943 649 2173 700 923 979 450 1.444 752 924 1.776 111 1.565 2.254 538 711 5.670
CA 3,19 4,95 7,62 3,35 7,29 7,08 7,44 3,73 6,84 6,38 5,84 8,67 7,27 4,20 9,58 6,53 4,05 4,19
Preco Total (R$) 122.000 109.085 | 104.000 | 92.900 61.500 63.900 109.000 48.600 150.000 63.100 104.000 98.637 58.000 102.600 127.500 97.400 47.300 117.150
Prego A.Util (R$/m?) | 1.671,23 | 1.171,82 | 1.930,57 | 1.573,24 | 1.921,88 2.242,11 2.405,38 1.104,55 2.181,82 1.971,88 [2.080,00| 2.684,00 1.000,00 2.241,64 2.449,57 2.435,00 1.424,27 2.507,49
Preco A.Tot (R$/ m?) | 841,79 681,00 | 1.008,44 | 868,20 964,10 998,44 1.271,73 867,86 1.215,26 1.051,67 |1.155,56| 1.332,52 865,93 1.592,43 1.416,67 1.441,68 1.148,34 1.332,16
ﬁii:taitiaa:ieento onrﬁgzo F:crﬁzl;o FePcrEiZo onrﬁgzo FePcrﬁifio Prego Fechado onrﬁgzo F:crﬁzl;o Preco Fechado| Preco de Custo FePorEiZo F:crﬁzl;o Prego Fechado FePcrEiZo onrﬁgzo Prego Fechado| Prego Fechado | Prego Fechado
AGENTE SFH SFH BCN SFH SUDAMERIS CEF SFH CEF CEF CEF CEF BRADES SFH CEF CEF
FGF/Krut/ |Klabin Seg.all AZ::L;;?( FGF/Krut/ Abuhal? Paralela Empr Tergpins & Regina de Abuhab Construtora Kiabin Segall | Nicolau Arch. Engelux Com e | Engelux Com e
Incorporadora Charles |Empreendim Particip Charles | Construgdes e Part Ltda Kalili Eng Lucca Empr Construgdes MKF Ltda Engera SIA Galan Requadra TPA Novo Centro Construtora Construtora
Cambur entos Ltda Ltda Cambur | e Empr Ltda Constr Ltda Imob Ltda Ltda
constrwora | carsan | et | e | Grn | ere | ey | i | | S | e |Ke0goot| Dot | S| e | T | e | e
articip Particip Constr Ltda Imob

Fonte: Geosecovi (dados da Embraesp - 1999-2007)
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Conclusoes e questoes para continuidade das analises

1. Os programas implementados pelos diferentes agentes promotores ptblicos no
periodo 1990-2007 permitiram oferecer solugdes habitacionais adequadas para familias
de baixa renda (entre 3 e 6 saldrios minimos) na drea central, do ponto de vista de
qualidade e comprometimento da renda. O niimero de unidades produzidas foi
pequeno, diante das necessidades e das possibilidades, mas expressivo, considerado o
cardter inovador da producdo de HIS na érea central.

No caso do programa com recursos federais (PAR), os valores de financiamento para
unidades resultantes de reabilitacdo de prédios foram semelhantes aos praticados na
periferia, embora, em alguns casos, a drea das unidades seja menor (mas compensada
pelas vantagens de localiza¢do). No caso do programa estadual (PAC-BID), embora os
custos de producdo sejam maiores do que na periferia, o acesso da demanda € garantido
por subsidios diretos ao comprador ou por outros mecanismos (pouco claros) de nao
incidéncia de custos no valor de financiamento. A utilizacdo de imdveis (edificios e
terrenos) publicos da administracio direta ou indireta foi a forma de viabilizar alguns
empreendimentos, dos diversos agentes promotores.

2. Os custos diretos de produgdo dos agentes puiblicos sdo semelhantes e, em alguns
casos, maiores que os precos oferecidos no mercado de apartamentos populares novos
ou reformados na 4rea central. Isso mostra que ha "gordura" e que, portanto, nas
condi¢des atuais de custo de solo e tecnologia, os custos publicos poderiam ser
menores, com resultados no aumento da oferta ou na amplia¢do do atendimento, de
modo a atender familias com menor renda.

3. No caso da producido de HIS mediante a reforma de edificios, hd empreendimentos
onde o custo foi alto pelo fato de terem sido adquiridos edificios inteiros, sendo espacos
muito grandes destinados a atividades comunitédrias ou mesmo uso indefinido. No
entanto, houve avancos nas estratégias de compra no sentido de adquirir apenas a parte
dos edificios que sera utilizada para as unidades residenciais. Isso permite reduzir o
custo incidente nas unidades e traz economias na administragio dos condominios. Além
disso, o uso misto, com comércio no pavimento térreo, ¢ um modelo mais adequado as
caracteristicas urbanisticas da 4rea central.

4. Embora o custo de obtengdo dos terrenos apareca freqiientemente no discurso oficial
como o maior empecilho para uma politica de habitag@o social no centro, a quantidade
de terrenos publicos ja colocados a disposicao dos agentes promotores € bastante maior
do que o necessario para as unidades programadas. O municipio, por exemplo, desistiu
de utilizar terrenos publicos suficientes, no minimo, para 486 unidades. Por outro lado,
no estdo sendo utilizados os mecanismos legais que possibilitam obter iméveis com
dividas tributarias, além de outros instrumentos do Estatuto da Cidade.

5. Uma das grandes surpresas da pesquisa foi a constatag@o que o custo das obras de
reforma estd constituindo um grande empecilho para a viabilizacdo dos
empreendimentos de HIS. Nossa hipétese € que esse aspecto pode ser bastante
melhorado com o desenvolvimento de tecnologia e o fortalecimento de empresas
especializadas, mediante incentivos e capacitagdo técnica. Por outro lado, a
multiplicacdo e continuidade dos programas podem também criar uma escala de
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interven¢do que favoreca a reducéo dos custos. No entanto, hd também aspectos ligados
ao tipo de edificio, ao padrio dos projetos e as formas de contrato das empresas
privadas pelos agentes publicos que precisam ser examinadas. Isso fica evidente quando
se constata que o setor privado — onde existe margem de lucro — oferece unidades mais
baratas que o setor publico, com ja dito na conclusio 2.

6. A pesquisa ja permitiu constatar também que nem todos os edificios vazios e
disponiveis sdo adequados para intervengdes econdmicas e sustentdveis. Embora seja
possivel adaptar prédios de varios portes e usos, a preferéncia deveria ser para prédios
de porte pequeno e médio, com uso original de hotel ou residéncia, e pavimentos térreos
usados como comércio. A multiplicacio desse tipo de intervengdes ainda € vidvel em
muitos setores da drea central, sendo também caracteristica dos perimetros de ZEIS-3.
Também a gestao desse tipo de prédios € mais simples e econdmica, permitindo reduzir
os gastos com manuten¢do do condominio.

7. Outra surpresa decepcionante foram os resultados da ZEIS-3 do PRIH da Luz em
relacdo ao atendimento das familias de menor renda. No entanto, acreditamos que o
instrumento funcionou no sentido de possibilitar a producdo de unidades de baixo custo.
O problema est4 na gestdo municipal, ndo exigindo o cumprimento da obriga¢do de
oferecer HIS (acessivel a familias de renda de até 6 saldrios minimos) e permitindo que
seu preco fosse determinado pelas leis de mercado (grande demanda). Por outro lado,
faltou um empenho maior do agente financeiro para que as unidades HIS fossem
produzidas no ambito do PAR, o que garantiria o atendimento aquelas familias.

8. A implementacdo de programa de cartas de crédito da CDHU para compra de
iméveis usados no mercado permitiu observar que existem, na drea central, unidades
habitacionais populares usadas, cujos precos por metro quadrado sdo apenas 26% mais
caros do que nos bairros periféricos. O preco dessas unidades usadas é, em muitos
casos, bastante menor do que o custo das unidades novas produzidas pelos diversos
agentes, a partir da reabilitacdo ou da construc¢do de novos edificios. A existéncia de
unidades vazias isoladas ou agrupadas em edificios inteiramente vazios aponta para as
vantagens de desenvolver programas destinados a aquisi¢do ou estimulo a oferta de
aluguel nos bairros centrais.

9. Embora os recursos federais sejam atualmente abundantes, as normas das linhas de
financiamento ndo sdo adaptadas para as intervengdes na drea central, especialmente
para HIS. Um dos aspectos principais sdo as limitacdes para aquisicdo antecipada de
terrenos. Por outro lado, os “tetos de financiamento”, semelhantes em toda a regido
metropolitana, induzem os empresarios a construir nas areas mais desvalorizadas. Seria
importante definir mecanismos, em articulacdo com o municipio, para priorizar a
producdo na 4rea central e limitar nas areas de expansao periférica. No entanto, a
flexibilizacdo do teto na area central, como solicitam os construtores, ndo parece
necessdria e pode ser contraproducente.

10. Naio se constata, ainda, um efeito das politicas e discursos da reabilita¢do sobre a
oferta de empreendimentos para faixas de renda média superior. A oferta para uma
demanda do "mercado popular” esta crescendo nas dreas mais centrais, mas ainda é
mais caro produzir para esse mercado no centro do que nos bairros da primeira periferia.
Principalmente se o modelo de conjunto for o de "condominios fechados". Continuamos
achando que h4d um impasse: grande parte das pessoas que gostariam de morar no centro
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ainda ndo encontram oferta adequada as suas possibilidades financeiras; e as pessoas
que os construtores gostariam de atrair ainda ndo estdo convencidas. Por outro lado, o
aumento da oferta de crédito habitacional para classe média facilitara os
empreendimentos para essa faixa no centro. Nesse aspecto, parece ser necessaria uma
discussdo mais aprofundada sobre a forma de garantir HIS, subordinando a légica
bancéria dos agentes financeiros aos interesses da politica habitacional.

11. E necessério que o municipio exercite uma gestio politica e operacional para
implementar a cooperagdo entre as trés esferas de governo, de modo a otimizar as
possibilidades dos instrumentos urbanisticos e das linhas de financiamento. Atualmente
isso parece praticamente impossivel, pois existe um conflito explicito entre a produgdo
de HIS e as diretrizes de recuperacdo e revalorizacdo do centro implementadas pela
prefeitura.

Sdo Paulo, novembro de 2007
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