Disputas e resisténcias no centro de Sao Paulo: rupturas e permanéncias
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NOVAS FRONTEIRAS DA FINANCEIRIZACAO:
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Reforma: do retrofit financeirizado a reforma das ocupacoes
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POR QUE RETROFIT HOJE NO CENTRO DE SP?

Uma “segunda” onda de reformas, a primeira anos 1990 (Kara-José, 2010). Parece ser uma fronteira
de expansdo financeirizada. Hipdtese de circulacdo de capital internacional via:
e Distressed assets - Jive
o ativos inadimplentes; disputas judiciais; imdveis problematicos
e Agenda ESG fundos equity
o  Environmental, Social and Governance
o  Avaliar o desempenho das organizagdes a partir dos impactos ambientais, sociais e de

governanga.

Regulagdo urbana entra como estimulo aos retrofits
e PIU Setor Central
® Requalifica Centro
e PDE
e Outros (HIS, HMP) pouco encontrados.

Maior parte da producdo é para aluguel, disponivel via plataformas de gestoras de aluguel.
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REQUALIFICACAO

Intervencdo em edificagdo existente visando a sua adequacao, recuperacao e modernizacao por meio da atualizacao de seus
sistemas prediais e operacionais (Art. 3°, Lei n°® 17.577/21)

RETROFIT

Conjunto de tecnologias avancgadas aplicdveis a sistemas prediais, visando a modernizacao, a requalificacdo e a revitalizacdo das
edificacGes existentes (Art. 86°, Lei n° 18.808/24)

Refurbishment Renovation Retrofit
(reforma) (renovagso) (modernizaggo) N
Conservagao

Processo de Processo a frente Processo de Restauracao
devolucdo do da reforma, substituicdo e Retrofit
edificio, ou de seus integrando atualizacdo de Manutengao
sistemas a sua mudangas nos sistemas e Feai
condicdo original. parametros fisicos | tecnologias no Alteragédo

do edificio. edificio.

Reforma

Adaptado e traduzido de Che Husin; Mohd Zaki; Abu Husain. 2019

Adaptado de Marques de Jesus, 2008.



Projetos Urbanos no Centro de Sdo Paulo - Linha do Tempo

OU Anhangabau

1991

PIU
Setor Central

OU Centro Requalifica
Centro
1997 2021

Otimizar a aprovacao de edificagdes

........ 2023

Fundo biliondrio para subvencdo de retrofit .

(R$ 4.600.000 ja liberados)

2023

amplia para o
Tridngulo

Requalifica
Rapido

Decreto 62.878
de 2023




Requalifica Centro - Linha do Tempo

Lei 17577/2021
Dispde sobre o Programa Requalifica Centro

Decreto 61311/2022
Regulamenta a Lei 17577/21

Decreto 61814/2022
Institui o Comité Intersecretarial #Todospelocentro

Portaria SMUL 78/2022
Procedimentos e fluxos para aprovagdo no Requalifica
Centro

Lei 18.065/2023
AlteracGes na Lei 17577/21

Ampliacdo de beneficios fiscais
AlteracGes na Lei 17332/20

Ampliacdo Tridngulo SP

FISCAIS HABITACIONAIS
IPTU

ISS

ITBI

Taxas do municipio

oooo

URBANISTICOS HABITACIONAIS
O  Areas ndo computaveis
Q Mudanca de uso
O  Demoligdo parcial
O  Permuta de dreas

FISCAIS COMERCIAIS
| IPTU
| ISS
O  Taxas do municipio

ngulo Si

Expansdo

] Requalifica
Centro
SN

FISCAIS HABITACIONAIS
0 IPTU Parcial em reformas
fora do Requalifica




Requalifica Centro - Linha do Tempo

Instrugdo Normativa 001/2023
Especifica os procedimentos para requerimento e analise
das isencoes e remissdes de impostos do Requalifica

Lei 18081/2024 - Revisdo Plano Diretor

a Inclui setores 017, 025 e 026 no
Decreto 62465/2023 (altera decreto 61311/22) distrito do Bras no PRC (Art.76).
Aumentos das isenc¢des fiscais para usos nR
O  Ampliacdo da area construida em
até 20% para adequacdo e
Decreto 62467/2023 modernizacdo - ndo computavel

- . g P Procedimento para
Disp0e sobre procedimentos do Requalifica Rapido .
otimizagdo no tempo

Decreto 62736/2023 de aprovagao dos

Alteracdo no decreto do Requalifica Rapido imoveis do Programa
Requalifica Centro

Decreto 62878/2023

DispGe sobre a concessdo de subvencdes econdmicas
no Requalifica Centro Concessao econdmica

para iméveis no

Portaria SMUL 153/2023 Requalifica Centro

Constitui Comissdo Especial de Avaliagao para a concessao
de subvengdes econémicas




QUEM PODE ?

FISCAIS

PROBLENAS

* EdificacOes construidas
até 23 de setembro de
1992

* Edificag0es licenciadas
pelo Codigo de Obras e
Fdificacdes (Lei n°
11.228/1992)

* Perddo da divida de IPTU
* Isencdo de IPTU nos 3 primeiros anos
e 10 anos no Perimetro Especial
e Parcial fora dos perimetros
* Aliquota progressiva IPTU - 5 anos apds fim isencao
% Reducdo do ISS para 2% ISS
* Isencdo ITBI

PROCEDINMENTOS

* Requalifica Rapido

URBANISTICOS

* Areas acrescidas nio computaveis

* Usos nR no térreo e na cobertura - areas nao computdveis
* Nao pagamento O0ODC em caso de mudanca de uso

* Dispensa fachada ativa, taxa de permeabilidade, quota

ambiental, cota parte maxima, fruicdo publica

* Programa Requalifica
Centro aprovado sem
consulta publica ou
participagao social

* Falta de estudos sobre
impactos - na arrecadacgao
(das isencoes),
urbanisticos e sociais

* Estimulos pulblicos sem
controle da destinagao
social.

Ex. Fundo bilionario para
subvencgao, que destinaria
$ para HIS e HMP. mas
mesmo sem enquadrar
como HIS/HMP o recurso
foi repassado para alguns
empreendimentos
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Tipo
Locacao
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RS 869.833,29
1%

+ Servigos

o Estacao trem/metro
—— Linha metrd
---- Linha trem
- [ ] Triangulo SP
‘"""l Triangulo SP - Expandido
I PPP Campos Eliseos

0 0,5 1km

RS 2.647136,35
1%

N
w

Requalifica
Centro

Valores recebidos
pelo edital de
subvengao, em que

e | I |
nenhum edificio
pontuou em HIS ou P
HMP Sl



Minha Casa
Minha Vida
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Demanda das ocupagdes por retrofit Retrofit financeirizado

Formato: Compra e venda Formato: aluguel

Recurso: MCMV Entidades Recurso: fundos internacionais, exige retornos
Projeto: Assessorias técnicas e movimentos financeiros altos

Autogestao Projeto: arquitetos renomados

Plataformas | Gestoras de aluguel




Editais de subvengdo econdémica

Chamamento Pdblico n°® 01/2023/SMUL
Processo Administrativo: 6011.2022/0002966-0

21 candidatos

11 habilitados

3 ganharam

Edificio Virginia

Despesas estimadas: R$ 23.934.325,05
Pontuagdo: 44,23

Percentual de Subvencdo: 11,06%

Valor Absoluto da Subvencdo: R$ 2.647.136,35

Edificio Taquari

Despesas estimadas: R$ 10.598.508,00
Pontuacao: 49,85

Percentual de Subvencao: 12,46%

Valor Absoluto da Subvencdo: R$ 1.081.550,18

Duque de Caxias 408

Despesas estimadas: R$ 7.843.402,10
Pontuagao: 44,34

Percentual de Subvencao: 11,09%

Valor Absoluto da Subvencao: R$ 869.833,29

Chamamento Publico n® 02/2024/SMUL
Processo Administrativo: 6011.2024/0000706-7

EM ANDAMENTO

Categoria

Habitagdo de
Interesse Social de
tipo HIS 1

Pontuacgado

30

Declarado

Analise

Habitagdao de
Interesse Social de
tipo HIS 2

30

Habitagdo de
Mercado Popular -
HMP

15

Fachada Ativa

25

25

25

Incentivo a
certificagdo de
edificagdo
sustentavel

Uso racional
reuso da agua

e

NAO PONTUARAM

PONTUARAM




Mudanca de uso

Requalifica
Centro
Expandido

RN
RS 869.833,29
1% RS 1.081.550,18

H 12,5%

R$ 266713635 A
1%

N
w

Valores recebidos PIU SCE

pelo edital de

-

subvengao, em que

nenhum edificio s
pontuou em HIS ou P

HMP N

N

Edificios reabilitados
na area central de Sao
Paulo

Regulacao Mobilizada
® Requalifica Centro

® Outras
A MCMV Entidades
Tipo
Locacao
+ Servicos
o Estacao trem/metro
—— Linha metrd

---- Linha trem
[ ] Triangulo SP

r===

i~ Triangulo SP - Expandido

I PPP Campos Eliseos

0 0,5 1km
| I |



Sdo Paulo

FITI ou Inicio Natureza da Captacdo Tipo de Plataforma de | Incorporadora Requalifica Edificios
Gestora ptae mercado Aluguel ou construtora| Centro (SP) (Unidades)
Valora 2021 Investidores Qualificados Aluguel Tabas Planta Inc. Sim 5 (217)
. Investidores Qualificados e ) . .
Jive 2020 L . Aluguel 360 suites Somauma, Citas Sim 3 (448)
Profissionais
Ilion Partners 2014 Nao identificado Aluguel e Venda Yuca / Arbo Ilion Partners Nao 13 (719)
BR Capital 2022 Investidores em Geral Venda - METAFORMA Sim 1(282)

( B

" pvBoIg4 | Exclusivo

it . . . Apartamento
Edificio Renata Sampaio Ferreira « Vila Buarque

Rua Arafjo, 216 - Renata Edificio R$ 3.804

Citas Republica - Estudio -

Duplex « 3 quartos « 3 banheiros « Limpeza didria R$ 2.900 Aluguel Ap 705
' 9 Campos Eliseos - Alameda Ribeiro da Silva
® rsoiiu Slllgist:uo R$ 2.943/aluguel Mobiliado - 35m2 - 1 dorm * R$1890 o pacote
RS 35 m?- 1 quarto ¢ Ap Privativo
Rua M &s de P A C Aluguel R$ 4.560
R$ 27.000/més Disponivel 16 de Abr ua Marques de Faranagua, ...

Total R$ 4.560 e {200 m Republica
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Consideragdes Finais

* Producdo que nao atende as demandas dos territdrios
e As camadas populares que sempre reivindicaram os espacos centrais ndo tém a demanda atendida
e Tentativa de retorno das camadas sociais de renda média e alta
® Repetigdo no padrdo excludente das cidades na criagao de novos espagos nos centros

* A aposta no aluguel (a pregos ndo acessiveis) coloca em divida para quem serdo as unidades, se para moradia
definitiva (adensamento populacional do centro) vs populacdo flutuante (aluguel temporario)

* Plataformas podem ser altamente eficientes em despejo pelo ndao pagamento, como assistimos na pandemia,
quando se formou a coalizao Aluguel em Crise

* A localizacdo dos retrofits e os perimetros de incentivo seguem a ldgica de localizacdo do mercado, ndo
necessariamente corresponde a uma leitura de areas subutilizadas ou degradadas na regido central.

* Dificuldade em compreender o fluxo do recurso internacional que financia o modelo.




